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«Quest-ce que la propriéié? C'est le voly

«La propriété est un bouclier, une place de
siireté powr le faible» (1)

«Pauvre homme en sa maison est roi» (2)

SecrioNn 1. — Introduction

En adoptant le décret du parlement wallon du 18 juillet 2002 modi-
fiant le CWATUP (3), le législateur n’a pas décidé de supprimer, pure-

(1) La premiére de ces citations est, comme on le sait, de PROUDHON (P.J. PROUDHON, Qu’est-ce quela
propriété ou recherches sur le principe du droit et du gouvernement ? 1% Mémoire (1840), Riviére, p. 131,
cité par J. Lasuere, P.J. Proudhon, Textes choisis, présentés et commentés, Paris, Dalloz, 1953, p. 71). La
seconde est, on le sait moins, ... du méme auteur, vingt-six ans plus tard. En effet, au fil du temps et de ses
&crits, aprés §'étre rappelé quelle avait é6é érigée en droit sacré par les révolutionnaires frangais qui y
voyaient le gage de la liberté individuelle, aprés s'étre approprié cette idée («C'est pour rompre le faisceau
de 1o souveraineté collective, si exorbitant, st redoutable, qu'on & érigé contre lui le domaine de propriété, véri-
table insigne de la souveraineté du citoyen» : P.J. ProupsoN, Théorie de la propriété, Oeuvres, Lacroix,
£.XX, p. 226-227, cité par J. Lagucie, P.J. Prondhon, Textes choisis, présentés et commentés, Paris, Dal-
loz, 1953, p. 103) et 5'8tre apergu que «'instinct de propriété est ancré profondément dans les masses, méme
dans les masses socialistes et devient de plus en plus vif aw fur et & mesure que les principes démocratiques
gagnent du terrainy (J. LAJUGIE, P.J. Proudhon, Textes choisis, présentés et commentés, Paris, Dalloz,
1953, p. 98), PROUDHON lui-méme est devenu un farouche défenseur de la, propriété : «aprés avoir déclaré
la guerre & la propriété, (i) s'en fait Vavocat enflammé parce qu’elle peut Vaider ¢ vaincre un ennemi plus
dangereuz encore, I’Btat, et & sauvegarder le bien le plus précieuz qui soit pour Uhomme : la libertén (J. Lagu-
618, P.J. Proudhon, Textes choisis, présentés et commentés, Paris, Dalloz, 1953, p. 106). 11 disait
également : « Pour que le citoyen soit quelque chose dans U'Etat, il ne suffit (...) pas qu'il soit libre de sa
personme; il faut que sa personnalité s ‘appuie, comme celle de I'Etat, sur une portion de matiére qu'il posséde
en toute souneraineté, comme U'Etat o la souveraineté du domaine publicy (P.J. PROUDHON, Théorie de la pro-
priété, Oeuvres posthumes, t. XX, Paris, Lacroix, 1866, p. 137, cité par J. Lasvce, P.J. Proudhon, Tex-
tes choisis, présentés et commentés, Paris, Dalloz, 1953, p.327).

(2) Charte de la Principauté de Liége, 1198.
(3) M.B. du 21 septembre 2002.
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men;’et simplement, le régime d’indemnisation partielle des domma-
i?:st ecoulan?;l des plans d’aménagement (article 70 du CWATUP). Ce
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(5) Décret du 6 décembre 2001 relatif ala conservation des sites Naturs, ams1 que de la faune
I relatifal i di tes Nat; 2000 dela f

(6) Pour autant que de besoin, v. Particle 20 du CWATUP.
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paratoires — de ce qui devait devenir la loi organique de 1962, le légis-
lateur avait prévu, a "article 37 de cette loi, un régime
d’indemnisation de ces moins-values d urbanisme.

Ainsi qu'onl’a indiqué ci-dessus, jusqu’a présent, malgré les propo-
sitions en sens contraire formulées au cours des travaux préparatoires
du décret dit «d’optimalisation du CWATUP» et malgré I'insuffisance
des moyens financiers permettant de procéder effectivement & la révi-
sion des plans de secteur devenus obsolétes (7), le législateur n’a pas
osé supprimer ce régime (8). Il ne fait pas de doute que sa suppression
ne serait que trés difficilement justifiable d'un point de vue politi-
que (9), face & des particuliers — professionnels de 'immobilier ou non
— qui, en grand nombre, restent profondément attachés au droit de
propriété (10).

Ce régime s’est ainsi retrouvé, quasiment inchangé, & I'article 34
du CWATUP, puis & Particle 70 du méme Code aprés le décret du
27 novembre 1997. Aujourd’hui, §’il est maintenu dans son principe,
il subit, du fait du décret d’optimalisation du CWATUP, ses modifi-
cations les plus importantes depuis son instauration et ces modifica-
tions vont clairement dans le sens de la réduction des possibilités
d’indemnisation. ('est de ces modifications dont nous parlons ci-
apres.

A cet égard, on peut d’ores et déja dire que, & notre sens, article 70
nouveau a fait 'objet d’une attention toute particuliére de la part du
législateur wallon. En effet, les travaux préparatoires du décret du
18 juillet 2002 montrent que le législateur a manifestement entendu,
d’une part, purger le texte d’'un maximum de coquilles et, d’autre
part, mener une réflexion globale sur la portée du droit & 'indemnisa-
tion.

(7) V. F. HaumonT, «L’indemnisation des servitudes d’urbanisme», Rapport belge in Lindemni-
sation des servitudes d urbanisme en Burope, Droit et ville, 1999/48,p. 91.

(8) V. Doc., P.W., 2001-2002,n° 309/1, p. 11.

(9) Comp. M. PaquEs «Zonage écologique et propriété — Compensation et indemnisation», in Le
zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, p. 269), lorsqu’il indique que «des raisons d ‘opportunité
peuvent conduire le législateur d régler I'indemnisationy : «il peut s'agir aussi de faire face & une forte
demande». V. ég. F. HAuMONT, «1’indemnisation des servitudes d’urbanisme», Rapport belge in
Lindemnisation des servitudes d urbanisme en Europe, Droit et ville, 1999/48, p. 91, 4 propos de I'idée
de supprimer le régime d’indemnisation : «Politiquement et psychologiquement, cela n'a pas paru
possibler. -

(10) Pour reprendre les termes de F. ZENATI «Pour une rénovation de la théorie de la propriétén,
Revw. trim. dr. civ., 1993, p. 305), malgré 'importance de la loi et des réglements qui en affectant la
liberté d’exercice, «la place (du droit de propriété) est de plus en plus importante dans lo vie socialer.
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De nombreuses études ont été consacrées par la doctrine au régime
d’indemnisation des dommages de plans (11). Les plus exhaustives
sont sans conteste celles des professeurs PAQUuEs (12) et Hav-

MONT (13). Dans cette mesure, nous ne voyons pas I'utilité d’établir ici

un état complet de la matisre et, dés lors, en ce qui concerne les élé-.

ments du régime d’indemnisation qui n’ont en rien ét¢ modifiés par le
décret d’optimalisation du CWATUP, nous nous permettons de ren-
voyer purement et simplement & ces études.

(11) V., sans prétendre 3 Pexhaustivité, en sus de celles citées a la note suivante: 8. Lusr,
«Planschadevergoeding : houwgrond, berekening en berouw, note sous Civ. Bruxellesy, 26 février
1999, 7" R.0.8., 2000, p. 109; F. De PRETER, «Planbaten en planschade in het nieuw decreet op de
ruimtelijk ordening», 7. M R., 2000,p. 2; V. SacAERT, De vergoedingsplicht bij openbare erfdienstbaa-
rheden, REDRIM, 1999, p- 130; M. Paquazs, «L’indemnisation des moins-values d’urbanismes, in Lo
réforme du droit wallon de | ‘aménagement du territoire et de lurbanisme, Braxelles, Bruylant, 1998,
p. 215; J. BOUCKAERT et (. VAN VYVE, note sous Civ. Bruxelles, 15 juillet 1996, 7. R. 0.8., 1998,
p. 420; M. DENYS, «L’indemnisation des moins-values d’urbanisme : un parcours du combattant »,
obs. sous Cass., 27 mars 1998, J.L.M.B., 1998, p. 1377; J.-M. RicueLLE, Commentaire de Varticle 70
in Commentaire systématique du nouveau CWATUP, Diegem, Kluwer, classeur perm.;
J. BOUCKAERT et C. VAN VyVE, «Planschade en schade uit onrechtmatige daad. Begroting van de
planschadevergoeding (toepassing van de 20% -regel)», note sous Bruxelles, 23 avril 1996, T.R.0.8.,
1997, p. 376; M. DELNOY, « Demande d’indemnisation des dommages diis aux plans : éléments de
recevabilité et de fondement», obs. sous Liége, 20 octobre 1994, J.L.M.B., 1996, p. 391; M. DEenvs,
Onteigening en planschade, Bruxelles, Kluwer, 1995; P. HENRY, (Moins-value et certificat d’urba.
nisme. Quand tirer le bon numéro ne suffit pas!», obs. sous Mons, 5 mai 1994, J.L.M.B., 1994,
p. 1506; M. PaQuEs, «La Cour de cassation condamne certaines modalités d’établissement des dom-
mages d’urbanismes, obs. sous Cass., 1¢" octobre 1992, J.L. M. B., 1993, p. 334; M. Paques, «Droit
administratif notarial, en particulier droit de Purbanisme et de Paménagement du territoire », In
Chronique de droit ¢ lusage du notariat, vol.XTII, 22 mars 1990, Fac. dr. Liége, p. 176; M. PaQuEs,
«La durée et la nature du délai imparti pour 'exercice de I'action en indemnisation des dépréciations
résultant des servitudes d’urbanisme», J. 7., 1986, p. 33; J.A. Jonas et S. SzwarcmaN, «Caleul de
Pindemnité prévue par I'article 37 de la loi du 29 mars 1962 organique de I'aménagement du terri-
toire et de 'urbanismen, R. N.B., 1986, p. 454; M. DENYS, «Dela quasi-expropriation ou de 'indem-
nisation de linterdiction de batirs, J.7., 1983, p. 405; F. HAuMONT, obs. sous Civ. Bruxelles, 1¢°
décembre 1981, J.7., 1982, p. 498; P. HENRY, obs. sous Civ. Verviers, 8 décembre 1981, J.L.M.B.,
1982, p. 212; Y. Boucquey, «L article 37 de la loi du 29 mars 1962 ou les conséquences d’un plan
d’aménagement sur la valeur d’un terrain non basi : esquisse d'une perspective...», 4.7.D.F., 1978,

p. L

(12) V. tout sp. : M. Paques, «Zonage écologique et propriété. Compensation et indemnisations,
in Le zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, pp. 269 et s.: M. PAquEs, «Moins-values et plus-
values d’urbanisme : la révision de Particle 70 du CWATUP», R.N.B., 2003, & paraftre; M. Paques,
«Des plans, réglements et schémas d’urbanisme dans les trois Régionsy, in Het Milieu — L'Environ-
nement, Féd. Royale not. b., Bruxelles-Turnhout, 1993, pp. 246 et s.; M. PAiques, «Servitude légale
d'utilité publique et indemnisation»s, 4.P. 7', 1983, Pp. 188 et 5. D’autres éerits du professeur
PAQUEs sont cités 4 la note précédente.

(13} V. tout sp. F. Haumont, «L'indemnisation des servitudes d’urbanismes, Rapport belge in

MONT, L’urbanismes, Rép. Not., L.XIV, T.X1IV, Bruxelles, Larcier, 1996, Pp. 485 et s.; F. HaumonT,
«Responsabilité de 'administration en matiére d’aménagement du territoire, in La responsabilité
des pouvoirs publics, Bruxelles, Bruylant, 1991, pp. 261 et s. D’autres écrits du professeur HaumoNT
sont cités & la note précédente.
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1. — Conditions du droit & l'indemmnisation

Traditionnellement, on présente le contenu de 1’:«,1,1'ticlej ?O en consi-

dérant que le droit & 'indemnisation comporte cing condition s:

— une interdiction de batir ou de lotir;

— 3 Porigine de laquelle se situe un plan d’aménagement en vigueur;

- qui supprime l'usage auquel le bien était affecté ou normalement
destiné;

— au jour précédant I’entrée en vigueur du plan; .

— cette interdiction occasionnant un dommage certain, actuel et

objectivement démontrable. .

Le décret du 18 juillet 2002 a modifié certaines de ces conditions et
tout particuliérement la cinquiéme, en exigeant du dema'ndeu)r
d’indemnité de faire la démonstration concréte de sa v9lonbe ajnte—
rieure de réaliser I’affectation de I’ancien plan, & laquelle il est mis fin
par le nouveau plan. Ce sont ces modifications que nous examinons
maintenant.

A. Interdiction de batir ou de lotir

Pour donner droit & une indemnité, le nouveau plan li.'cigieux doit
donner lieu & une interdiction de lotir ou de batir. En utilisant ce der-
nier terme, le législateur précise qu’il 8’agit des actes et travaux rela-
tifs & la construction ou au placement d’installations fixes au sens de
Particle 84, §1°%, 1°, du CWATUP. Cela implique, d’une part, que
I'indemnisation n’est pas possible si le contenu du pla,p n’e fait
qu'interdire 'un des autres actes et travaux soumis E} permis d’'urba-
nisme (14) mais, d’autre part, que 'indemnisation e§t possible ta?t
lorsqu’il s’agit d’une interdiction de batir au sens strict que lqrsqu il
s’agit d’une interdiction de placement d’une 1nstalla\t10n fixe. L.e
décret d’optimalisation n’apporte aucun changement & cette condi-
tion (15). ‘ .

11 est admis par tous que I'interdiction de béatir ou de ‘101311‘ dogt 1}
vient d’étre question ne doit pas étre totale pour ouvrllr 1‘e' d1:01t S
Pindemnisation. Pour éviter cependant toute ambiguité liée & une

(14) A savoir ceux visés par article 84, §1°7, 2° & 14°, ou tous autres actes et travaux légalement
is & isd’ i ; & ‘urbanisme.
soumis 4 permis d’urbanisme en vertu d'un réglement d’ur A . o
(15) Q};i avait été éclaircie par le décret du 27 novembre 1997 (v’. M.’ PAiqQues, «Li mde.mr'nsa.btu?ir;
des moins-values d’urbanismey, in La réforme du droit wallon de I’aménagement du territoire e
lurbanisme, Bruxelles, Bruylant, 1998, p. 216).
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déclaration du ministre au cours des travaux préparatoires du décret
du 27 novembre 1997, les travaux préparatoires du décret du 18 juillet
2002 confirment clairement cette solution, en indiquant que «il ne con-
vient pas de revenir sur cette question, sinon il 1’y aurait pratiquement
plus de cas d’application raisonnable de Uarticle 70y (16).

B. Source de Uinterdiction : un nouvean plan d’aménagement

L’interdiction de lotir ou de batir doit, pour ouvrir le droit &
I'indemnisation, résulter d'un «plan revétu de la force obligatoire». Le
décret du 18 juillet 2002 ne modifie pas cette condition.

Il va de soi que le texte vise 14 également ’hypothése de la modifica-
tion du plan, de méme que celle de Pabrogation implicite par adoption
d’un plan hiérarchiquement supérieur (17). Mais qu’en est-il des modi-
fications apportées aux plans par voie décrétale ? Nous visons ici, &
titre d’exemple, le changement, par voie de décret, des définitions des
zones des plans de secteur (18) ou la modification directe d’un plan par
décret (19) : I'éventuel impact négatif de ces modifications est-il sus-
ceptible de relever de ’article 70 ? La, réponse n’est pas certaine. Nous
¥y reviendrons ci-aprés, en procédant a Pappréciation du nouveaun
régime de I'article 70.

On a par ailleurs toujours considéré que les plans ici visés sont
exclusivement les plans d’aménagement visés par le CWATUP, 3
savoir le plan de secteur et le plan communal d’aménagement. Cela
découle du contexte d’adoption de I’article 70 (20), de ses travaux pré-
paratoires et, surtout, de son contenu (21). 11 est donc clairement
exclu de réclamer une indemnité pour une interdiction de lotir ou de
batir résultant directement du contenu d’un schéma (SDER ou
schéma de structure communal) ou d’un réglement d’urbanisme

(régional ou communal). Nous y reviendrons également dans la suite
de I'exposé.

(16) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 33.
(,17)(M. PaqQues, «L’indemnisation des moins-values d'urbanismey, in La réforme du droit wallon
de l'aménagement du territoire et de | ‘urbanisme, Bruxelles, Bruylant, 1998, p. 217.

Lo (li)sclggrsngement que le décret du 27 novembre 1997 a opéré avec effet immédiat & dater du
m .

(19) V. & cet égard le décret dit «de la Plate Taille».
_(20) f& 1~epoqu‘e, il n’c:etait Ppas encore question de la multitude de «plans» que nous connaissons
aujourd h‘u} et qui restreignent les possibilités de lotir ou de batir.
(21) Ot il n’est clairement question que des plans d’aménagement.
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C. Suppression de l'usage auquel le bien était affecté

Jusqu’a 'entrée en vigueur du décret du 18 juillet 2002, il revenait
au demandeur d’indemnité de prouver que le bien était, avant Pentrée
en vigueur du plan litigieux, susceptible d’étre bati, en montrant que
son affectation ou sa destination normale (22) était bien, conecréte-
ment, dans les faits, de recevoir un lotissement, une construction ou
une installation fixe. Il s’agissait, par 14, d’établir 'existence d’une

réduction des potentialités du bien, du fait du nouveau plan.

Désormais, Iarticle 70 fait & cet égard référence & trois conditions
cumulatives : I'affectation donnée au bien par le plan d’aménagement
en vigueur au jour précédent I’entrée en vigueur du nouveau plan,
I'aptitude du bien & recevoir des constructions et sa situation le long
d’une voirie suffisamment équipée compte tenu de la situation des
lieux. En d’autres termes, le législateur fait de la situation juridique le
principal élément de détermination du caractére antérieurement cons-
tructible du bien, tout en maintenant malgré tout une référence 4 la
situation de fait. En d’autres termes encore, le nouvel article 70 addi-
tionne, en ce qui concerne le principal critére d’attribution d’une
indemnité, la référence nouvelle & I’affectation planologique anté-
rieure & la référence ancienne & la situation existante de fait anté-
rieure.

La référence nouvelle au plan d’aménagement antérieur se justifie
par le fait que, depuis I'entrée en vigueur du dernier plan de secteur en
1989 (celui de Liége), tout le territoire de la Région est 4 tout le moins
couvert par des plans de secteur. La réduction des potentialités d’un
bien peut donc facilement &tre établie par comparaison entre deux
plans d’aménagement, ancien et le nouveau.

Aujourd’hui, il ne peut donc plus suffire de démontrer que le bien
était affecté dans les faits & la batisse ou qu’il y était normalement
destiné du fait de son aptitude & recevoir des constructions, de sa
situation le long d’une voirie suffisamment équipée et/ou dans le voisi-
nage d’autres terrains a batir. La référence a I'affectation juridique
antérieure découlant d’un permis de lotir, de batir ou d’urbanisme est
également exclue (23). Seule la référence au contenu du plan antérieur

(22) Les travaux préparatoires du décret du 18 juillet 2002 examinent en détail la distinetion
entre ces deux notions. Nous y renvoyons le lecteur (Doc., P. W., 2001-2002, n° 309/1, pp. 31 et 32).

(23) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 32 : «Ceux qui ont obtenu un permis ont pu le metire en
oeuvre. 8'ils ne L'ont pas fait et que lewr permis est périmé, une exception exclut tout droit & indemnité
(article 70, alinéa 10 )».
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est désormais admise (24) & titre de premiére condition d’établisse-
ment de la réduction des potentialités du bien.

Mais deux conditions supplémentaires sont donc imposées. Elles
correspondent & la démonstration du caractére anciennement batissa-
ble du bien : au jour précédant celui de 'entrée en vigueur du nouveau
plan, ledit bien doit 8tre apte & recevoir des constructions et étre rive-
rain d’une voirie suffisamment équipée compte tenu de la situation
des lieux. Le législateur n’a donc pas voulu se limiter au contenu des
plans pour établir I’éventuelle réduction des potentialités du bien : il a
également voulu exclure de I'indemnisation certains biens repris en
zone constructible mais qui, & son idée, ne le sont en réalité pas, dans
les faits. La situation juridique doit donc correspondre & la situation
factuelle.

La portée concréte de la premiére de ces deux conditions
«secondaires» fait question. En effet, & 'heure actuelle, compte tenu
des techniques disponibles, quasiment tout terrain est susceptible
d’accueillir une construction. La portée pratique de cette condition
est donc en réalité extrémement réduite. En faisant référence a cette
condition, le législateur a donc sans doute voulu exclure 'indemnisa-
tion dans des situations extrémes, la ou1 I’ancien plan I’aurait sans
doute imposée (25). On aura cependant remarqué que 'aptitude du
terrain a recevoir des installations fixes n’est pas, elle, prise en
compte, sans doute parce que, si ¢’était le cas, la condition serait tota-
lement dépourvue de portée pratique.

La seconde de ces deux conditions «secondaires» est bien connue,
dans la mesure ol, d’une part, elle était déja appliquée dans le cadre
de ’ancien texte et, d’autre part, elle se retrouve partiellement &
Particle 112 (régle du remplissage) ainsi qu’a I’article 86, § 1°* (refus ou
conditions assortissant le permis d’urbanisme).

Ce caractére partiel est précisément génant. En effet, alors qu’il est
ici question de «voirie suffisamment équipée compte tenu de la situa-
tion des lieux», 'article 112 vise, lui, la «voie publique suffisamment
équipée en eau, électricité et égouttage, pourvue d’un revétement
solide et d’une largeur suffisante compte tenu de la situation des
lieux» et article 86, §1°%, vise la «voie suffisamment équipée en eau et

(24) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 32 : «Des revendications nouvelles, fondées sur la situation
antérieure & Udtablissement des plans, ne sont plus prises en considérationy.
(25) Exemple caricatural : falaise reprise en zone d’habitat sous le régime de I’ancien plan.
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électricité, pourvue d’un revétement solide et d’une largeur suffisante,
compte tenu de la situation des lieux». Le concept de voirie suffisam-
ment équipée est donc & «géométrie variable» dans le Code. Doit-on
considérer que les critéres de I’équipement suffisant & prendre ici en
considération, dans le cadre de I’article 70, sont laissés & 'entiére
appréciation du juge ou bien que ce dernier doit se baser sur les élé-
ments concrets visés par les articles 112 et 86, §1°"? Dans cette der-
niére hypothése, de quels éléments devrait-il 8’agir: de ceux visés &
Particle 112 (eau, électricité, égouttage) ou de ceux de I'article 86, §1°
(ot1 I’égouttage n’apparait pas)? De méme, toujours dans cette hypo-
thése, le revétement et Ia largeur devraient-ils entrer en considération,
alors que, d’un point de vue textuel, ils ne sont pas directement liés au
caractére suffisamment équipé de la voirie ?

Les travaux préparatoires du décret du 18 juillet 2002 relatifs a
I’article 70 nouveau précisent expressément, fort opportunément &
notre sens, que «le critére d équipement de la voirie s’apprécie en tenant
compte de la possibilité d’imposer des conditions d’équipement (article
86 et 126) ou que la réalisation de certains projets peul requérir des tra-
vaux de voirie (par exemple article 128)» (26). Cela peut constituer
une indication de la volonté du législateur de permettre au juge de ne
pas devoir automatiquement se référer aux critéres énumérés par les
articles 112 et 86, §1°. Le fait que la définition du concept de «voirie
suffisamment équipée» n’est pas la méme dans ces deux dispositions
va dans le méme sens;

La question devient alors la suivante : il ne fait pas de doute que
c’est au juge qu’il revient de prendre en compte la possibilité qui y
est visée, puisqu’il ’agit ici d’'une demande d’indemnité qui est por-
tée devant lui; dans ce cadre, doit-il en quelque sorte de mettre & la
place de Pautorité administrative en procédant & une estimation
concréte de la possibilité et, surtout, de I’opportunité qu’il y aurait
eu d’appliquer les articles 86, 126 ou 128 (27) au bien concerné, ou
bien doit-il se borner & prendre en considération la possibilité abs-
traite de mettre ces dispositions en ceuvre, quel que soit le bien
concerné ? Compte tenu de la volonté du législateur de n’indemniser
que les dommages réels, il nous semble que le juge doit tenir compte
des earactéristiques concrétes du bien visé. Mais doit-il envisager

(26) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 32.
(27) On peut se demander pourquoi les travanx préparatoires ne visent pas également I'article 91
du Code.
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tout projet généralement quelconque qui aurait pu (28) y étre mis en
ceuvre (29), ou bien doit-il se limiter 4 prendre en compte le projet
qui a fait ’objet du refus de permis ou du certificat d’urbanisme
négatif qui a ouvert le droit 4 I'indemnisation ? Nous penchons en
faveur de la premiére solution dans la mesure ot1, d’une part, le droit
& I'indemnisation peut également naftre du fait d’une vente et,
d’autre part, il n’est pas toujours exigé du demandeur une démons-
tration concréte de sa volonté antérieure de réaliser I'affectation
donnée au bien par ’ancien plan (v. ci-aprés). Il nous semble done
que, si le juge doit prendre en considération les caractéristiques par-
ticuliéres du bien concerns, il ne doit pas se limiter & avoir égard 3
'éventuel projet concret que le demandeur d’indemnité a déja tenté
de mettre en euvre sur ce bien. '

Reste & examiner ce qu’il y a lieu d’entendre par ¢riverain» d’une
voirie. Avant tout, ce critére doit 4 notre sens &tre appliqué 4 la
lumiére de extrait des travaux préparatoires qui a été reproduit ci-
dessus. A supposer que le bien concerné ne soit en réalité pas riverain
d’une voirie, le juge doit donc examiner dans quelle mesure il aurait
pu le devenir dans le cadre de la mise en ceuvre d’un projet qui aurait
pu impliquer, en application des articles 86, 126 (30) et 128, 1a réali-
sation d’une nouvelle voirie. Dans le cadre de I'examen de la problé-
matique plus restreinte des constructions «en arriére zonen, les tra-
vaux préparatoires vont clairement dans ce sens. En effet, alors que,
en droit flamand, il est précisé que «seuls les cinquante premiers
metres & partir de Ualignement entrent en ligne de compte pour les dom-
mages résultant de la planification spatiale» (article 84, §3, du décret
du 18 mai 1999) le législateur wallon de 2002 a décidé de ne pas ins-
taurer cette limitation, en remarquant opportunément la possibilité
que de nouvelles voiries soient établies dans cette «zone» tant pour
un lotissement que pour un permis d’urbanisme et en constant par
ailleurs, & nouveau avec pertinence  notre sens, que «la conception
moderne de l'urbanisme wallon, qui préconise ’habitat en noyau»
s’oppose & la pratique administrative des refus de permis en «arriére

(28) Nous utilisons ici le conditionnel passé puisque, par hypothése, le nouveau plan empéche la
mise en ceuvre des projets de construction et de placement d’installations fixes.

(29) Et, notamment, pas uniquement celui qui a fait I'objet du refus de permis d’urbanisme ou de
lotir, ou du certificat d’urbanisme négatif qui a ouvert le droit & I'indemnisation. A notre sens, done,
le juge ne doit pas avoir égard & une éventuelle position prise par 'administration - par exemple, le
conseil communal - dans le sens du refus de I'ouverture ou de la modification des voiries.

(30) Ou, & notre sens, 91.
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. s indiquent
Dans cette mesure, les travaux préparatoires indiqu

zone» (31) or le critére des cinquante métres et de procéder

quily a lieu a éi:,art > onite
3 une «appréciation con . N '
a En bin;, en ce qui concernle la secg’r‘;gi:gfxiité?:n«:;ci{li?;zz
dont il vient d’8tre question, le propriétaire o e
i in d’une voirie «suffisamment équipee» — que it p:

2;?;31;1’2;3 riverain d’aucune voiri'e ou parce qu"ill .isti; I'l;;ZIZ;I(I;; <2i) 1;1;65
voirie qui ne dispose d’aucun équl‘p?m.ent —ne of1fe‘D f;nter (82) pos
renoncer & demander une indemnité ,: il pe,ut en e onter do mor.
trer que son bien aurait pu, avant | ?ntree en.w(%u(lauﬁr nnouvem
plan, faire I'objet de la délivrajnce. d ur} permis Zﬂgv()irie duthe
nisme qui aurait imposé 1a réalisation d une nouv it

lément d’équipement de la v.01/r1e ex1st'an e. pans cove
cmf);llfre, on doit conclure que, en réalité, la portge\ ;i: (;Zlativement
condition semble, tout comme celle de la premiére,

réduite.

- . .y omtrde en
D. Appréciation del ‘affectation antérieure : Jour précédant Uentrée
vigueur du nouveaU plan

6 ci ére
i i apprécier le caracte
Comme dans I’ancien article 70, pour app

i i ’ ée en vigueur
«batissable» du bien, on doit se placer la vel}le del erl’iil;;ee € 1 ninées
du nouveau plan. Les trois conditions qui viennent d’étre e

doivent done s’ apprécier & cette date.

. ——
. Interdiction occasionnant un dommage certain, actuel et objecty

ment démontrable

N : a
Le droit & I'indemnisation ne peut naitre que du fait de la vente au

€ \% I [ S d. ur bal]lS]Ile ou de lOtlI ou
1
bl n, de lar dell rance d un rers de pel'm

n g lf. 31 q
de 13: dellvla:nce d un Gerblﬁca:t d. ur ba,nlSlne e ab I & b ue 1 un (18

ces éléments ne survient pas, le deman

3 isd juridique,
1) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 32. Il s’agit méme 3 notre avis d'un argument juridiq
(31) Doc., P.W., - B ,

dans la mesure od, d’'une part §
i é on.
Code traduit cette méme conceptl .
(82) Nous reviendrons sur ce_tte question
exception au droit & I'indemnisation.

i-apré cinquieme
dans le cadre de I'examen ci-aprés de la cing

’ ‘arti du T
le SDER préconise 'habitat en noyau e, &’ autre part, article 46 du
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tre en oeuvre larticle 70 du CWATUP. Cette conditi i
. ndition est
telle quelle dans le nouvel article 70 (33). e mantenne

Suivant la doctrine antérieure au décret du 18 juillet 2002 se basant
sur les travaux préparatoires de la loi de 1962 (34), la raison d’étre d
c’ette (j*ondition est d’éviter I'octroi d’une indemnité & celui u?
n au-ralt de toute fagon, quel que soit le contenu du plan jamais eg le
souci de mettre en oeuvre I'usage du bien que le plan litigi’eux compro-
met désormais. Il s’agit de n’indemniser que des dommages certegns
«La s-eule référence o la limitation causée par le plan d’ aménagement en.
quesm\on ne suffit pas & établir la dépréciation. Cette situation doit étre
concrétement révélée dans un acte précis qui fait naitre le droity (35).

"Certail}es juridictions avaient estimé «qu’il ne peut étre question
d mdemmsation qu’a partir du moment o, le propriétaire souhaite réali-
ser son bien ou y construire lui-mémey (36). Cela pouvait 8tre compris
comme le simple énoncé, en des termes différents, de la régle dont les
trois éléments dont il est ici question (vente, refus de permis ou certifi-
cat négatif) sont la traduction concréte, ou alors comme un aspect de

la démonstration de la destination normale du terrain & la construc- -

tion (.37). Toujours est-il que le texte de ’article 70 (ancien) ne com-
por’ca'lt pas d’autre condition relative & la démonstration du dommage
ce1j’oa1n et actuel. C’est pourquoi il nous semble s’'imposer d’approuvir
le ]u‘gefnent du tribunal de premiére instance de Verviers, qui avait
considéré que «ce serait ajouter & la loi que de vouloir sout;ni'r ue le
demandeur serait tenu de démontrer qu’avant Uentrée en viguewr d'zf plan

une(?f)fi)s(;r; 5::2 jt Ze; éga;d tregset;er que le législateur de 2002 n’a pas décidé d’indiquer clairement.

I ans le texte décrétal, que le certificat d'urbani isé i :

: texte de - que nisme visé est le certifi ’ -

:;zr:aeun 2. ('Je regret pouvait de!a étre exprimé & propos du décret du 27 novembre 199; l:;xgeusr'l;a

brave 53?1:25?3:1?“(%8 de ce dzcret l'indiquaient clairement (M. PAQUEs «L’indemr)lisat:ionIdzxss
! - anisme», in La réforme du droit ‘amé d it

iome, Traxelen, Boaytont, 1006 1 j; o w droit wallon de I'aménagement du territoire et de ['urba-

(34) Pasin., 1962, p. 291.
3 ] . . s
éwlf, gf;;x ]I;:(?:Si; S« Z];);l:)%e eiolg(jg(l)(zlue e; %;‘opDrlete ~ Compensation et indemnisationy, in Le z0nage
s 1xelles, ant, , P . Dans son arrét du 17 mars 2000, réle n® :
g;:: ﬁ;ass;tmnlmdzqu? que, «en ce qui concerne les biens faisant l'objet d un p}an d ’:mgzzojzgg, ;3
ot Z:’Ln e vaAleur’nmt au mowfent ou le plan d’aménagement produit ses effets maisgle drozzt Z
st Hi Z;ZO g: mi T{Lognent 0% un acte faisant apparditre la diminution de valeu,r»
. , «L’indemnisation des servit > i in 3 b
199/48, 1. 71 ot b1, sitbor e me im::‘ditessl vitudes d’urbanisme en Europe», in Droit et ville,

(37) F. HavMmonT, «L’indemnisati i ! i
1986128, 311 mnisation des servitudes d’urbanisme en Europe», in Droit et ville,
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de sectewr, il edt ew Vintention de destiner ses parcelles o la construction,
ou au lotissement» (38).

Or, le législateur wallon de 2002 a clairement entendu ajouter ici un
critére & ce régime, en vue «de ne compenser que les moins-values effecti-
vement ressenties par ceux qui se disposaient & réaliser Uaffectation pré-
vue par le plan révisé et d’exclure les effets d’aubaine liés au classement
de biens en zone d’habitat» (39). I’ article 70 nouveau impose en effet
désormais en principe au demandeur d’indemnité la démonstration
concréte de sa volonté, antérieure & I'entrée en vigueur du nouveau
plan (40), de réaliser I affectation prévue par ’ancien plan (41). En
d’ autres termes, la volonté de «faire quelque chose» de son bien ne
peut plus &tre postérieure & lentrée en vigueur du nouveau plan : elle
doit la précéder. En d’autres termes encore, I'un des trois éléments ci-
dessus mentionnés (refus de permis, certificat d’urbanisme négatif,
vente) ne suffit plus pour pouvoir obtenir une indemnité : pour pou-
voir prétendre & une indemnité, il faut non seulement poser I’un de ces
trois actes dans les dix ans de ’entrée en vigueur du nouveau plan
mais, dans un certain nombre de cas & tout le moins, il faut également,
en sus, avoir posé un autre acte dans un certain délai & dater de
I’entrée en vigueur de l’ancien plan.

Avant tout, on peut se demander dans quelle mesure Pinstauration
de cette nouvelle condition s’imposait effectivement pour réaliser
I'idée de n’indemniser que les dommages certains, alors que les trois
éléments qui autorisent la naissance du droit sont en tout état de
cause maintenus & I'alinéa 11 de P'article 70. I’ existence d'une moins-

(38) Civ. Verviers, 24 mai 1993, de W. ¢/ RW, inédit, cité par F. HauMoNT, «L’indemnisation des
servitudes d’urbanisme en Europe», in Droit et ville, 1999/48, p. 71. L’auteur cite également dans le
méme sens : Mons, 8 mars 1995, J.T., 1995, p. 544; Mons, 15 mars 1995, J. L. M. B., 1995, rés. p. 1307.
Le tribunal de Verviers rejetite manifestement une démonstration d’intention qui irait au-deld de
celle qui découle de 1'un des trois actes dont il est ici question (vente, refus de permis et certificat
Q’urbanisme négatif). A notre sens, le texte de Yarticle 70 ancien n’imposait effectivement aucune
démonstration complémentaire : ¢est précisément la survenance de I'un de ces trois éléments
ouvrant le droit a 'indemnisation qui révélait I'intention en question. Certains estimaient pourtant
que, dans le cadre de la détermination de la destination normale du bien, 'intention du propriétaire
d’y réaliser un lofissexnent ou une construction devait 8tre prise en compte. Les travaux préparatoi-
res du décret du 18 juillet 2002 indiquent clairement 4 cet égard : «La question de savoir st lexigence
(du critére de 1intention) ajoute & la législation actuelle est controverséen (Doc., P.W., 2001-2002,
n°309/1, p. 140).

(39) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 32.

(40) 11 ne fait pas de doute que les actes concrets dont il est ici question doivent avoir été posés
avant Pentrée en vigueur du nouveau plan. Il n’est donc pas exclu qu’ils le soient entre le moment de
son adoption provisoire et cetite entrée en vigueur, notamment aprés I'enquéte publique...

(41) «Le d deur d’ind isation doit montrer par des actes concrets et non équivoques qu'il a
cherché & réaliser Uaffectation o laquelle il est mis finy (article 70, alinéa 2).
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value planologique sur un bien dépend-elle effectivement uniquement
de la manifestation par son propriétaire de sa volonté d’y réaliser
quelque chose ? De méme, en quoi la conservation d’un bien immobi-
lier dans un patrimoine sans y mettre en ceuvre un projet doit-elle tre
sanctionnée ? De méme également, le classement du bien en zone
d’habitat par I’ancien plan correspond-il toujours & un effet
d’aubaine, spécialement lorsque le bien était normalement destiné 3 I,
construction? Par ailleurs, dans quelle mesure faut-il éviter qu’un
propriétaire entende préserver et tabler sur la valeur d’avenir de son
patrimoine ? (42)

Quoi qu’il en soit, le régime de cette nouvelle condition est relative-
ment complexe, dans la mesure ou le législateur semble avoir essayé
d’appréhender un maximum d’hypothéses différentes. En renvoyant

au corps du texte (article 70, alinéas 2 3 6), on peut le schématiser
comme suit : :

1) soit le demandeur remplit cumulativement les trois conditions
suivantes : il a acquis son bien aprés I’entrée
plan, & titre onéreux et en Ppayant au moins un prix correspondant 3
Paffectation donnée au bien par I'ancien plan. Dans ce cas, il ne doit
pas faire la démonstration dont il vient d’étre question (alinéa 6);

en vigueur de I’ancien

2) soit I'une (ou aucune) de ces conditions n’est remplie. Dans ce cas,
le demandeur doit procéder & la démonstration dont il est icl question
mais, en ce qui concerne la date des éléments concrets de cette

démonstration susceptibles d’&tre pris en compte, il convient de dis-
tinguer trois hypothése s:

a) soit ’ancien plan (43) est entré en vigueur (44) le 30 novembre 1997
au plus tard (45) : dans ce cas, le demandeur doit montrer qu’il a
cherché & réaliser I’affectation de 'ancien plan en se référant exclu-

sivement & des actes conerets et non équivoques datant d’avant le
ler décembre 2000

(42) A cet égard, on peut remarquer que, dans son arrét du 2 juillet 2002,-Motais de Narbonne cf
France (4.J.D. 4., 2002, p- 1226, et note R. HosTiovu), la Cour européenne des droits de I'homme a
sanctionné 'absence d’indemnisation de la plus-value i

aprés leur expropriation, alors que I'objectif poursuivi par cette derniére n’
(43) Le texte fait référence a «I'affectation a laquelle i

de secteur.

(44) Le texte fait référence 4 Paffectation
Pentrée en vigueur de 'ancien plan.

(45) Le texte fait référence 4 «plus de trois ans avant le ler décembre 20005,

qui «a été établies. Il nous semble possible de parler de

& 107
INDEMNISATION DES ATTEINTES AU DROIT DE PROPRIET!

b) soit ’ancien plan est entré 21 Vigl()iel.iljlt; :r(l}fg‘; Eri}:;d.ézzlislfe 13337, (lez
a :
ldeeiloaigzsfl ;)OI;T: fx?(?r(l)t;rz: Squ’eillu.:t cherché a réaéiser l;aZfizi;i\:i:& (ii
6fé i 3 des acte
1,a?leézzft}izs:ssjcizfz‘;ﬁz Zzilslslt;eﬁ?iﬁ: :nsede cette entrée en
no
igueur; ’ ‘ , 000
it T e ot omtres qwil o chesent & éalse
r doi
;i’z;}iéfa:?osl; l(;aedl?iiineglan en se référant 3,(3.e's actes concrets et
non équivoques accomplis sans condition de délai.

Deux hypothéses principales sont donc distinguées.

en a ‘anci n apres
1% hypothése : acquisition du bien & la valeur de Uancien plan ap
son entrée en vigueur

i és son
Celui qui a acquis le bien & la «valeur» de I'ancien pla‘n apr on
int a émonstration concré
: i ’est donc pas astreint 4 la dé ret
entrée en vigueur n’es stre trab onorete
de V'intention de réalisation. L’objectif de cette exonera'tfl“on ss o
. g . ‘o
ter de «frustrer des aspirations légitimes» (46) et sa justi loant n dans
les travaux préparatoires est la suivante : «Le Gou;ernte'fnle L vou
) ) ] orrespondant ¢ lo va
vt t consenti une dépense ¢ 1 .
éviter que ceux qui on. Lepense o0 o Jo valewr du
b ' n d’acquérir _
ien, établi de Uaffectation initiale, afi bie
bien, établie en fonction , j orin o b o
5 o réaliser Uaffectation, ne sovent p
)N s encore cherché a réa 800 _
oot i 4 he d’acquisition et le paye
g2 sabt derniers, la démarche g ‘
lindemnisation. Pour ces . ot le paye
) A7) y nce la volonté de
-partie concrétisent 4 suffisa
ment de la contre-par i 5 ‘ do raliorr
Uaffectation initiale. Les acquéreurs & titre gratuit me sont p
méme situationy (47). —
igati inci ute un cer
Cette exception & I’obligation de principe cou\,rre s?ns d? ifo an cor
i ontre, elle n’englobe a
o 1o prom _con_cret& Par’ cson bi,en avant I’entrée en vigueur
i ou1 le propriétaire a acquis ,
B eion: : i le bien est classé en zone
i g cette hypothése, si
de I'ancien plan. Or, dans . o 56 en one
i i congtructible pa
i ’ n plan puis en zone in pe
constructible parl’ancie n z0 eparlonon
iétai i ouvelle condi ,
riétaire doit se plier & la n
veau plan, le proprié ] ondition et ¢
i ien a ti ayant ala v
méme s'il a acquis le bien & titre onéreux en le P 3;’ et o viguons
i ité ’ isition aprés I'e
itére de I'acquisition
zone constructible. Le cr. e uisiti frée en v
de I’ancien plan pourrait done étre critiqué. Nous y revien

(46) Doc., P.W., 2001-2002, n°309/1, p. 11 et p. 33.
(47) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 33
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Le texte vise 'acquisition, alors que, au stade du projet, il visait 1
vente. C’(?st suite 4 une observation du Conseil d'Etat (48) (’1116 lelé isaf
Iatfeur a étendu 'hypothése aux autres modes d’acquisition 3 tir
onéreux, en ne se limitant plus & la vente, «en vue de ne pas établir dj

dzslcmmmatwn entre la vente et les autres modes d’acquisition & titre
onéreux» (49).

\ 7En ce qui concerne la référence au paiement du prix correspondant
S 1 atjfectahon donnée au bien par I’ancien plan, un membre de la com-
mission avait indiqué au cours des travaux préparatoires que,  so
estime, cette condition allait &tre «un nid o problémes : qui o ’ort .
ce'tte' preuwve? Qui sera habilité ¢ le juger ?» et ce commiséaire ag)‘ﬁt ssmf
géré la suppression de cette condition (50). Le ministre a claireme gt
rt.afusé d’accéder & cette demande, souhaitant le maintien de la ré(ral'
sion relative a la contrepartie «dans le but d’éviter clairemezt leI;
f,mufies ».'L’objection paraissait pourtant pertinente, d’autant que
1 estu'natlon.de la correspondance entre le prix payé (;’o l’affectatoilon
donn‘ee au bien par le plan doit, dans la plupart des cas, 8tre réalisée
plusy\aurs années apres I’acte d’acquisition, & une période ou la
maniére d’évaluer un bien en fonction des plans d’aménagement
even‘tue.llement largement évolué. Il est déja difficile d’ai réciera
aussi objectivement que possible, la valeur d’un bien auj ourd’lrl)ui ' dé’
lors, que doit-on en dire lorsqu’il s’agit de se replacer dans le passé? i
Une.z autre difficulté pouvait &tre liée 4 la détermination du mont'ant
effelctlvement payé. Au départ, dans 'avant-projet, le critére était &
cet égard tres aisé & mettre en oeuvr e: il suffisait de s’e référer au m
tar}t des droits d’enregistrement liés & la transaction. Mais, dan on
avis, le.} Conseil d’Etat avait eu 'occasion de faire reI.na,rqu’er us’iion
pouvait que, dans certains cas, pour des raisons propres au dg)it ﬁSe
cal, de 17.e1s droits ne soient pas pergus (51). Pour cette raison, et po "
cette raison seulement, la référence aux droits d’enregistremt;nt z éltlg
suppnmée. Mais le ministre a indiqué que «la mention du montant sou
mis auw droits d’enregistrement et non contesté par le receveur sera e —
principe la démonstration suffisante de la contrepartie (...)» (52) "

(48) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 1

(49) Doc., P.W., 2001-2002, n° 30951: § v
(50) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/170, p. 277
(51) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 104.
(52) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/170, p. 278.
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géme hymothése_: aulres cas

A supposer donc que le propriétaire du bien concerné ne l’ait pas
acquis dans les conditions qui viennent d’étre examinées (53), il est
astreint & la démonstration de son intention antérieure de réaliser
I’ affectation donnée au bien par I'ancien plan.

A cet égard, on I'a vu, le législateur entend distinguer deux catégo-
ries de situations, sur base du critére de 'entrée en vigueur de I’ancien
plan. Il se référe avant tout & cet égard & la date pivot du ler décembre
2000, ce afin «d éviter les demandes de réalisation de pure forme que
Pannonce du décret ne manguerait pas de suscitery (54). Il y a done clai-
rement 13 une volonté de faire rétroagir, avant I’entrée en vigueur du
décret du 18 juillet 2002, 1a nouvelle condition de démonstration con-
créte d’intention (v. ci-apres).

Au départ, il ne ’agissait que de distinguer, d'une part, les cas olt
I’ancien plan datait d’avant le 1¢" décembre 2000 et, d’ autre part, les
cas ol ancien plan était postérieur & cette date. Dans le cadre de
son avis, le Conseil d’Etat avait cependant «attiré lattention sur la
nécessité d’offrir aw propriéiaire, dont Vaffectation initiale du bien @
été établie pew de temps avant le Ier décembre 2000, un délai suffisant
pour concrétiser la volonté de réaliser cette affectationy (55). C’est dans

cette mesure que le législateur wallon a créé, au sein de la catégorie
des cas ot ’ancien plan date d’avant le 1° décembre 2000, deux
sous-catégories, dont le critére de différenciation est cette fois la
date du 1°* décembre 1997 (v. la différence entre le a) et le b) ci-des-
sus). .
Lorsque ’ancien plan est antérieur 3 la date pivot du 1° décembre
2000, les actes concrets auxquels le demandeur d’indemnité peut se
référer sont exclusivement ceux qui ont été posés endéans un cerbain
délai aprés Uentrée en vigueur de I'ancien plan (56). Cette idée de délai
endéans lequel les potentialités offertes par le plan modifié doivent

(53) Il ’agit done des 3 cas suivants: acquisition du bien avant entrée en vigueur de I'ancien
plan; acquisition 3 titre gratuit; acquisition & un prix ne correspondant pas & l'affectation donnée au
bien par 'ancien plan.

(54) Doc., P.W.,2001-2002, n° 309/1, p. 32.

(55) Doc., P.W.,2001-2002, n° 309/1, p. 32.

(56) Soit avant le 1°" décembre 2000 en ce qui concerne la premiére sous-catégorie (ce qui signifie
en réalité dans un délai @ au minimum trois ans & dater de Pentrée en vigueur de I'ancien plan mais
oe délai peut 8tre beaucoup plus important si Pancien plan est entré en vigueur longtemps avant le
1°" décembre 1097) soit dans les trois ans de I'entrée en vigueur de ’ancien plan en ce qui concerne la
seconde sous-catégorie.
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avoir été mises en ccuvre n’est pas nécessairement neuve (57 ). On doit
cependant remarquer que le délai de trois ans dont il est ici question
(v. ci-dessus) n’a fait lobjet d’aucune justification, les travaux prépa-
ratoires du décret indiquant seulement que «le Gouvernement a estimé

que, dans ce cas, un délai de trois ans était suffisant» (58). Nous y
reviendrons.

Par ailleurs, lorsque I’ancien plan est plus récent et est entré en
vigueur aprés la date pivot du 1¢7 décembre 2000, aucune limitation de
ce genre n’existe : le demandeur peut se référer 4 n’importe quel acte,
quel que soit le délai endéans lequel il a été posé depuis cette entrée en
vigueur. Or, on peut se demander pourquoi, pour cette seconde caté-
gorie, un délai de trois ans n’a pas également été retenu ? La réponse
des travaux préparatoires est 1a suivante : « D abord, le concept de ges-
tion parcimonieuse est aujourd hwi bien installé et lo création de nouvel-
les zones destinées & I'urbamisation sera miewx justifide que par le passé
el, sans doute, moins sujette ¢ réversion i enswile, le maintien d’une con-
dition de délai pour la valorisation des modifications de plan fovorables
dans la période postérieure au 1er décembre 2000 risque de provoquer un
accroissement des demandes de certificat de pure forme dans le délai que
Von choisiraity (59).

Le régime de la nouvelle condition ici examinée paraft d’

autant plus
sévére qu’il est en réalité rétroactif :

—lorsque P’ancien plan est entré en vigueur avant le 1°° décembre
1997, le demandeur d’indemnité ne peut se référer qu’a des actes
posés avant le 1¢* décembre 2000, soit prés de deux ans avant la
publication au Moniteur belge du décret du 18 juillet 2002 (60). En
d’autres termes, dans cette hypothése, au jour de 1a publication de

ce décret il n’était déja plus possible de tenir compte de son nouveau
contenu;

—lorsque I’ancien plan est entré en vigueur entre le 1¢* décembre 1997
et le 30 novembre 2000, on doit se référer 3 des acte

S posés dans les
trois ans de cette entrée en vigueur. Cela implique q

ue, au jour de la

_—

(87) J. HoEFFLER ((Le contentieux de la législation sur Paménagement du territoire — L’indemni-
sation des privations de jouissances, J.7'., 1966, P. 89) mentionnait déja cette idée 4 propos du
régime d’'indemnisation mis en place parlaloi de 1962, dans 'hypothése de la modification d’un plan
existant : «il 0’y aurait (pas de lésion dun droit acquis) si les Propriétaires n’avaient pas usé, dans un

délai normal, des droits qui leur étaient conférés (par le plan avant modification )».
(58) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 32.

(59) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p- 338.
(60) Moniteur belge du 21 septembre 2002.
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publication du décret du 18 juillet 2002, il n’é‘tai’t encore }')cl)ss;;leed?
oser un acte concret que si Pancien plan avait été ado'pte e 22 sep

fembre 1999 au plus tdt : pour les anci?ns plans entrels en Véglu‘eur

avant, il n’était déja plus possible de tenir compte du décret (61);

. N or
— ¢e n'est que lorsque 'ancien plan est er.ltr:é en vigueur apres izslla

décembre 2000 qu’ aucune limite de délai n’est fixée et g&e, gp s

publication du décret, il était — et il est encore —~ possible de

compte de son nouveau contenu. '

Ce ;)ui précéde doit également s’apprécier al% r(?gfavrd dlllaflageci::i
dans bien des cas, ancien plan corr.espon.o"! en real}tt? au g)l an de sec
teur, dont le dernier en date — celui de 'Llege' - a été pu\t ié entrent
1989. Cela signifie que bon nombre'de SI‘G,IAIa,tIOI.lS’COIICI.‘e es lx:n trent
sans doute dans le premier cas qui vient d et,re visé (anglen P an entre
en vigueur avant le 1° décembre 1?97). C’est donc dans uentgde <
nombre de cas que le décret se référe & des actes que, au mom1 1 do s
publication, il était déja largement tr?p tard pour'poserg oPen(};réé
auparavant, seul un délai de dix ans - a dater par ailleurs de

eau plan — était d’application.
du};g;: mai]itenant 4 examiner en quoi consistent les actes concrets
t il est ici question. o
dOIIie demand(iur doit «montrer par des actes concret§ et non ‘equ.woqqf;
qu’il a cherché o réaliser Uaffectation & lgquelle 4l \est m'u? flmz.Xte
démonstration doit donc se faire de mar.uer,e concretfa maJ1§ 1e e;l e
n’en dit pas plus. Dans son avis, le Con‘sell (% Etat avait posil e?c% nes
tion de savoir ce qu’il y a exactement llel?. d .entendre par «cherc .
réaliser I’affectation» & laquelle il est mis fln.'Il a,valt SI%gdgere gtifs,
dans un souci de sécurité juridique, éJlt?uttle n;}om(si :eei(}}()z:ze ;Z II::} -
bl xemples & I'appui, ce qu’il faut enten ack :
'E;‘;jz s%?);fnule.ril faut plﬁs encore souligner que le 'Cor‘lseltlid Eta‘r; ZZ:;?
suggéré au législateur de veiller «au reispect du p"rlwlwzpe; e prop
nalité au regard de la protection dw droit de propriétéy (62). 1
Les travaux préparatoires ont donc donné ’quelques ex}ti??e}:}te;s
d’actes admissibles & cet égard : des plans dressés par un arfzt i um;
I’établissement d’une division du bien en lots par un géometre,

(61) On peut noter incidemment que, pour ’ancien plan le plus Jar(;igotgs;él };:: :Z?:,}elﬁz:?&?hz
i i qui i hétiquement été adopté le 30 novembre ! L
poser cel;::t?zloi:::ét}Esyé);;ue2l9qnovembre 2008. Cette derniére date constitue done la date butoir
poser un
our cette hypothése.
? (62) Doc., P.W.,2001-2002, n° 309/1, p. 103.
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demande de permis encore pendante qui ne peut désormais aboutir
bour cause de contrariété au zonage, un certificat d’urbanisme n°
2(63). Ils se réferent également, de maniore plus générale, aux dépen-
ses visées & ’alinéa 6. Enfin, ils excluent clairement le certificat
d’urbanisme n° 1 (64)

2. - Exceptions au droit o | ‘indemnisation

L’alinéa 18 du nouvel article 70 reprend, pour |'essentiel, leg excep-
tions qui existaient dans I’ancien texte. Le décret «d optimalisationy
du CWATUP y apporte malgré tout deux modifications (65).

Primo, il supprime I'exception relative 3 Pinterdiction de batir ou
de lotir résultant de I’élaboration d’un plan communal d’aménage-
ment visé & article 54, 1°, & savoir le plan communal d’aménagement
élaboré pour réviser ou annuler un permis de lotir non conforme & un
plan ou contraire a des travaux d’utilité publique.

Cette exception avait été critiquée par la doctrine autorisée du pro-
fesseur PAQUES (66), dans la mesure notamment ot il était admis que
«lentrée en vigueur d’un plan de secteur postérieur contraire n’avait pas

sur les permis de lotir | ‘effet abrogatif qu’il o sur les PC A ». Rappelant
que «le permis de lotir est, en droit de | ‘wrbanisme, Uinstrument qui con-
Jere la plus grande certitude quant & la possibilité de batir sur le bieny ot
que, dans cette mesure, «il ne semble pas que le cas de Uinterdiction de
batir dans un lotissement doive Saire Uobjet dune exceptiony (67), le

législateur wallon s’est rallié 3 cette critique et a donc été décidé de
supprimer I’exception.

Secundo, le décret ajoute une exception (désormais 1a, onzieme), qui

vise le cas ou I'interdiction de batir ou de lotir découle de Iabrogation

(63) Dans un premier temps, les travaux préparatoires avaient rejeté «la simple demande et

Pobtention d’un certificat d'urbanisme n° 1 ou n° 2. Le Conseil d’Etat ’était au contraire demandé
«s il me faut pas précisément voir dang Uintroduction d’une demande, ¢t o Jortiori dans 1 ‘obtention, dun
tel certificat une expression de lo volonté de U'intéressé de chercher g réaliser Uaffectation prévue parle
plan d’aménagement concernéy et avait remarqué qu'une comparaison pouvait tre effectuée avec le
certificat d’urbanisme n° 2 négatif, qui ouvre précisément le droit a Pindemnisation (Doc., P. w.,
2001-2002, n° 309/1, p. 103). Le législateur a donc manifestement suivi cette suggestion.

(64) «car un tel certificat ne donne quune information sur la situation réglementaire du bien et ne
témoigne pas de lexistence dun projet dans le chef du demandeury (Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p.
33).

(65) L’alinéa 18 a en réalité fait ¥

objet d’une troisiéme modification mais elle de pure forme (v. le
10°).

(66) M. Paquzs, «L’indemnisation des moins-values

de Uaménagement du territoire et de Vurbanisme, Bruxelle
(67) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 37.

d’urbanismes, in Lg réforme du drost wallon
s, Bruylant, 1998, p. 222.
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d’un plan. Ainsi donc, si Vinterdiction de batir découle de I'abrogation
u ’ ’ . 7 ~
d’un plan, aucune indemnité ne peut &tre obtenue. N
On sait que, en principe, un plan ne peut pas étre abrogé pu.1squm,q
i nnt l’arbicie 19, §2, du CWATUP, les plans dex'neu’rent en vigue
§ur\?i’au moment ou d’autres plans leur sont substltugs, en tout ou esl
Nt ite d’ évision. L’exception ne peut donc pas concer-
tie, & la suite d’une révision. : ) ,
N 11’ abrogation expresse pure et simple d’un plan dg sectenlllr mi dsulr;
o ommunal daménagement (ci-aprés «PCA»). V1se—1:’—(=j e alor, -
plar(lig Pabrogation d’ un PCA par un plan de secteur p?sterleurlqm &11
caz contraire (68), ou le cas d’un PCA dérogatoire au p ar; Os
::cteur (69)? La réponse nous parait négative, dans llla g;els’lal;le o
i i I’abrogation d’un plan et non ce e de ,
I'exception ne vise que ; non eelle de Lune do
it le cas de simple révis
dispositions et dans la mesure o \ 7 1
:Zsrtie %e PCA ne peut étre assimilé a une hypothese;i « abrogi:zlli)sn
la onziéme exception sera -
’ lan». Dans un cas, cependant, ] ‘
: uf:ikl))le de s’appliquer & une hypothése de rapport 'hl?,rarchlque' ent;‘:
c?ﬁns : celle ot un nouveau plan de secteur viendrait a abroger, imp -
Eitem;ant ou explicitement, I’entiéreté d’un I;CA (70)2. O;llesi}})lzro;p
il g’agit 1a d’ thése peu fréquente e
ndant qu’il s’agit 1& d’'une hypp > et amp
Z?zgplicati(?n de la onziéme exception semble donc a prior: extréme
ment restreint. , , )
En réalité, cette exception a été ajoutée sur b.as‘e d’'un amer'lcierplf;;ij
adopté a 'unanimité des membres de la commission (71), ({11111(1] ; J(UO
fiait comme étant «conforme & un usage d(; lv;zc;’eg ]% VI’({l]g) L i/a
es, in fine, de l'ancien p . :
art.40ter, et 40sexies, in fine, A (72). Dans 1o
ul : ’ tion de PCA visée par cet an
mesure ou I’hypothése d’abroga e o mue
‘exi i le donc que la principale hyp ue
cle 40ter n’existe plus, il semb 2 ose due
i i instaurant la onziéme excep
le 1égislateur a entendu viser en ins : .
viséf est celle de abrogation des PCA approuvés avant le 22 avri

(68) Implicite (article 19, §3, alinéa 3, du CWATUP) ou explicite (article 45).

B o et §’3’ aliﬂéa? . CinTiSll?éntiéreté d’un PCA aprés son abrogation i{npli?ite

e eSt_zl . j:;;réi%ea\jﬁnﬂe::r;eble clair que, dans cette hypothése, aucune mlder:r‘;let:trlxl :ﬁz
parun pl:%n de S:e(‘i) g 1;ion expresse. En effet, il ne fait pas de doute que la moms-‘(J}Z u((a) s
d}le du fait fie -l alxdroga uveau plan de secteur et non de I'abrogation expresse du P i1 oite 1 ;}:su].
res\ulte enre alivé du nohée de celle visée par la neuviéme exception, & propos fie laqufa e n consu
Jouigs P_e“t et": {Iapg):ZZEs «L’indemnisation des moins-values d'urbanisme», in La ;gflorm
:f;;o‘;tgzllrt::lném]:gemmt dq,/, territoire et de I 'urbanisme, Bruxelles, Bruylant, 1998, p. 221.

(71) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/170, p. 381.

(72) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/170, p. 278.
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1962, 4 savoir avant 'entrée en vi i i
, : gueur de la loi organique du 29
1962 (v. Particle 57ter nouveau du CWATUP). s B

l?our le reste, on peut s’interroger sur le maintien, dans le nouvel
a%“tl/cle 70, de la cinquiéme exception, suivant laquelle; aucune indem
nité g’est due lorsque l'interdiction de lotir ou de batir porte sur ur;
terr,aln n’ayant pas d’accés & une voie suffisamment équipée. En effet
(:fl Pavu .ci-dessus, cette limitation du champ d’application ;iu droit z‘;
I'indemnisation découle déja expressément, depuis I'entrée en vigueur
d;u défzret du 18 juillet 2002, de ’alinéa 1°" de P'article 70. A nofregavis
Pexplication de cette redondance réside seulement dans la volonté du,

législateur wallon de 2002 de modifier le moi i i
i moins possible la liste des

Reste naturellement & trouver la mesure exacte de cette exception
En effet, on1'a vu ci-dessus, la référence 4 Pexistence d’une voirie suf;
ﬁss.xmment équipée telle qu’elle est inscrite & alinéa 1°* de I’article 70
do.lt étre interprétée au regard de 'extrait des travaux préparatoires
s1’1'1vant lequel ce critére «s’apprécie en tenant compte de la possibilité
d z.mposer.des conditions d équipements (...) ou que la réalisation de cer-
tawns projets peut requérir des travaux de voirie (... )» (v. ci-dessus)
(,Jette réserve n’aurajt naturellement aucun sens si elle ne devait asl
également s’appliquer 4 I'exception que nous examinons ici. Il ngus
semble donc que ladite exception ne peut plus valoir qu’er'1 tenant

comptfe de cette réserve, & propos de laquelle nous renvoyons au com-
mentaire que nous avons fait ci-dessus.

3. — Modalités de lindemnisation

L’article 70 prévoit plusieurs modes d’indemnisation différents.

A. Compensation financiére

a) détermination du montant du dommage

. " I .
" Le prem;er mode d’indemnisation consiste naturellement & voir la
€gion ou la commune condamnée 3
a payer au demandeur un
d’argent. S
Cella implique de déterminer la valeur de la moins-value subie, 3
. ’ ’
savoir le montant de la différence entre, d’une part, la valeur du bien
avant le nouveau plan et, d’autre part, la valeur du bien apreés le nou-
veau plan. Le Code vise & cet effet, d’une part, la valeur du bien au
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moment de son acquisition et, d’autre part, la valeur du bien aun
moment ou nait le droit 4 I'indemnisation aprés Uentrée en vigueur du
nouveau plan. :

Le mode de détermination de ces deux valeurs est désormais fixé
par l'article 70 lui-méme, et non plus par arrété réglementaire (73). En
réalité, il ne s’agit cependant la, pour I essentiel, que d'une reprise du
contenu de 'article 260, §ler, 1° et 2°, disposition & valeur réglemen-
taire qui avait 6té jugée illégale par la Cour de cassation pour défaut
d’habilitation 1égislative (74). Ainsi, désormais, cette illégalité est
«couverte» par la reproduction de I article 260 dans le texte décrétal
de Particle 70 (75). Au cours des travaux préparatoires du décret
& optimalisation, le 1égislateur n’a pas caché la seule raison d’&tre de
cette reprise : les paramétres de calcul de Particle 260 «sont générale-
ment considérés comme favorables au Trésor» (76)...

En ce qui concerne la valeur d’acquisition, elle est déterminée sur
base des impdts pergus lors du transfert, s’il y en a eu. A cet égard, &
c6t6 des droits d’enregistrement et des droits de succession, le Code
vise désormais les droits de mutation par décés. En effet, le Conseil
&’ Etat avait eu I'occasion d’indiquer qu’il n’apercevait pas «pour quel
motif admissible ou regard du principe constitutionnel de | égalité devant
la loi le texte ne fait pas mention des droits de mutation par décés (7).

La valeur d’acquisition doit par ailleurs étre actualisée et majorée
de certains frais supportés & I’époque parle demandeur. L’alinéa 10 de
Particle 70 ne fait & cet égard que reprendre le contenu de larticle 261.

En ce qui concerne la valeur du bien aprés entrée en vigueur du
nouveau plan, le décret remplace, dans le cadre de la méthode basée
sur la perception des impdts de transfert (cas de la vente) (78), la réfé-
rence au «transfert» par une référence a la «vente». On présume qu’il
s agit par 13 de faire correspondre cette partie du texte avec celle qui

(73) La référence & un arrété du gouvernement a méme été purement et simplement supprimée,
suite & I'avis du Conseil d’Etat (Doc., P.W., 2001-2002, n°309/1, p. 104).

(74) Pour I'historique de cette disposition, il nous semble suffisant de renvoyer aux travaux pré-
paratoires du décret du 18 juillet 2002 (Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 34), ainsi qu’a la doctrine
citée ci-dessus. Il existe également de la jurisprudence sur le fond de cette disposition.

(75) Il est prévu d’abroger cet article 260, comme d’ailleurs Darticle 261 {Doc., P.W.,2001-2002,
n°309/1, p. 143). :

(76) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 35.

(77) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 104. Sur la différence entre les deux, v. not. ce qui en est
dit ci-apprés & propos du décret Natura 2000.

(78) Une antre méthode doit &tre mise en couvre si le droit & Pindemnité nait autrement que par le
fait d"une vente. V. & cet égard le texte dearticle 70.
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;?;;:jnat.ivi'aux trois actes susceptibles de faire naftre le droit &
nisation, parmi lesquels seule 1 ionné
st o pasation, q a vente est mentionnée comme
Vefl(;l;:i les) dleux Valtlaurs (valeur d’acquisition et valeur aprés le noy
an), lorsque le transfert a eu lieu s i i _
: lan) ans perception d’impot
;2:211; 1(;11 gf a par; (lau transfert (79), le texte prend en compte la I;ale?llll-
u bien. Tel était déja le cas dans le cadre de arti
: - T larticle 260 mai
ce dernier fixait également un : foul ima
‘ e procédure particuliére de dé i
tion de cette valeur, qui faisai xpertisn obline
, qui faisait notamment appel & I’ i i
toire réalisée par un fonctionnai ture avart 6t o e
, naire. Cette procédure avait été jugé illé
gale par la Cour de cassation, le foncti i stme oeidins
. , netionnaire pouvant étre considéré
. . ’ . Sld
:omm(;]uge et partie. Le législateur de 2002 a décidé de ne pasefe
dzpllzen re & son corr}ptg, en estimant que «le recours au droit commu:
expertise est satisfaisanty (80). La valeur vénale ne doit donc plus

~ . 4 r . - . -
p n ionnaire m T ne er 13 e I -
elre eS‘y mee par u f()ll(?b O alre als paz u Xp d d 0] t com

b) régle dite «des 20% »

Vaﬁz 1;51: ldi;ofa <.<dies vingt pour cent» concerne la portion de moins
nt le législateur estime qu’elle doit rester 3 "
taire sans indemnité. Ell 6té o e e du proprié-
. e a été commentée & de multipl i
7 ra . . es r )
Zis ‘(1081). };];lzg surtout été critiquée, pour son manque dg clartGépril
a1t en effet difficile de déterminer av: i :

’ . ec certitude sur quell 1
voire sur la différence entre les de o dowsiont
; ux, o - .
e applioce (89) x, les 20% en question devaient
. ;Oenlsgmlsizﬁ?l’rlv’vail.lon de 2002 a pris conscience de cette difficults. Tl

16 I'alinéa correspondant, qui se lit dé i ‘
suit : «La diminution de valeu : ¢ indomnite fuom s
r est supportée sans indemnité j ‘a
. us
c?nourre@ce ’de vingt pour cent de la valeur d’acquisition du bien fwt qul'a
sée el majorée conformément a lalinéa 6. e

| F_;Pou'r illustrer gette nouvelle régle, nous pouvons reprendre I’exem-
ple suivant. Le bien valait 100 au moment de I'acquisition (actualisa-

(79) Parce que le droit a I'i ité naf itd’
i néga‘tjf.q it & I'indemnité nait du fait d’un r
Eg(l); ‘l;oi;., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 84
. la doctrine citée ci-dess rlos trois rai ¢
de J.-M. RIGUELLE, op. cit. p- 15115» Burles troisxeisons d
(82) Pour des exempl hiffrés
ples chiffrés, v. M. DELNOY, L i ¢
L . s X , Le CWATUP expliqué, 1% éditi
Ezsttr.avau}c) préparatoires du décret du 18 juillet 2002 menbionnen};p :iue'ill edltlonn1998, Dt
questions (Doc., P.W., 2001-2002, n® 309/1, p. 35) paxaiiours emxmémes dantres

efus de permis ou d’un certificat d’urba-

étre de cette régle, v. not. 1a contribution
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tion et majoration comprises) et il ne vaut plus que 65 aprés 'entrée
en vigueur du nouveau plan. Le titulaire de ce bien devrait en principe
recevoir une indemnité de 35 mais la régle des 20% a pour effet qu’il
n’en recevra que 15 (100~ 65 = 35— (20% de 100 = 20) = 15).

Les deux exemples fournis par les travaux préparatoires confirment
trés clairement cette lecture. Cest pourquoi nous ne comprenons pas
la premiére partie del’ extrait suivant des travaux préparatoires, seule
1a seconde correspondant éventuellement & ce qui vient d’&tre exposé :
«Le Gouvernement estime que 20% de la dépréciation doivent rester &
charge du propriélaire et il n’y a pas liew @ indemnisation si la moins-
value natteint pas 20% de la valewr d’acquisition du bien actualisée et
magorée des charges et fraisy (¢’est nous qui soulignons) (83).

B. Compensation par plus-value pergue par ailleurs

11 parait équitable de décider que, lorsqu’une personne subit une
moins-value planologique sur I'un de ses biens mais qu’elle bénéficie
d’une plus-value planologique correspondante sur un autre de ses
biens, elle n’a pas droit & I'indemnité.

1. article 70, alinéa 6, ancien, contenait I’ expression de cette idée, de
ce rapport entre les effets des plans sur la valeur des biens apparte-
nant & une méme personne. Fort opportunément, le texte utilisait les
termes et dans la mesure oy, ce qui impliquait que Pindemnité ne
pouvait &tre refusée si la moins-value subie d'un coté était sans com-
mune mesure avec la plus-value gagnée de I'autre, que ce soit en ter-
mes d’affectation (84), de nombre de biens (85) ou de superficie (86).
En &’ autres termes, il devait exister une certaine équivalence entre la
moins-value et la plus-value pour que le mécanisme de compensation
puisse jouer seul vis-a-vis de ]a moins-value. On peut méme se deman-

der si cette formule n’impliquait pas une correspondance mathémati-
que parfaite.

Dans le cadre de I’élaboration du décret d’ optimalisation du CWA-
TUP, la DGATLP avait proposé de rejeter toute indemnisation dés

83) Doc., P.W.,2001-2002, n° 309/1, p- 35. Dans notre exemple ci-dessus, 20% dela dépréciation

(
=1T.

(84) Exemple : un bien classé enzone d’
zone forestiére devient zone agricole.

(85) Exemple : deux biens d'une méme super
autre devient constructible.

(86) Exemple : un bien de 3 ha devient inc
devient constructible.

habitat devient zone agricole, alors que ’autre bien classé
ficie deviennent inconstructibles, alors qu’un seul

onstructible, alors qu'un autre de seulement 3 a

TR 0%
s
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que le demandeur d’indemnité est propriétaire @’
situés en zone urbanisable aux plans d’aménag,
ment a heureusement décidé, en adoptant le
dans le nouvel alinda 13 de article 70, la condition de I'équivalence
traduite dans les termes «et dans la mesure oy dont il vient d’&tre
question. Le législateur s’exprime d’ailleurs sans ambiguité sur leur
signification : « L utilisation de ‘dans la mesure o1’ montre qu’il ne s’agit
pas d’une compensation Jorfaitaire. (...) (Une qutre ) option semble
irop peu nuancée. Le Gouvernement propose donc de maintenir lg régle
de compensation Jondée sur une appréciation concrétes (87 )
Le nouvel alinéa 13 précise
vent étre pris en considératio
— sans doute fort peu
sation.

un ou plusieurs bieng
ement. Le gouverne-
décret, de conserver,

par ailleurs que les autres biens qui doi-
n doivent &tre immeubles. Cela restreint
—le champ d’application de ce mode d’indemni-

Le nouvel alinéa 13 étend par contre considérablement ce champ
d’application en faisant dorénavant également référence & la posses-
sion, dans le chef du demandeur d’indemnité, de parts (88) dans une
société immobiliére dont les biens immeubles bénéficient d'un nou-
veau plan d’aménagement. 4 priors, dans son état, cette référence
peut paraftre inadéquate dans le cadre de la détermination d’une juste
indemnité.

En effet, 'idée du législateur est «d ét
tion & certaines SJormes indirectes d’appr
§’il existe bon nombre d’immobiliére
parts est détenue par une seule perso
peuvent se rencontrer, jusqu’s Phypo
nité n’est titulaire que d’une seule P

pluriel, il faut posséder au moins deu
qu'ily ait effectivement, dans tous |
a cette question doit 4 notre sens a nouveau étre trouvée dans les ter-
mes «dans la mesure 0w, examinés ci-dessus. Ce n’est en effet qu’en
procédant & I'appréciation «concréte » mentionnée dans les travaux

endre le champ de la compensa-
opriation immobilicre (89). Or,
s dont la grande majorité des
nne physique, bien d’autres cas
thése ot le demandeur d’indem-
art. Certes, du fait de l'usage du
X parts mais est-ce suffisant pour
68 cas, compensation ? La solution

_—_—
(87) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 35.
(88) L’usage du pluriel fait référence & au moins deux.
(89) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/1, p. 35.
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i dans
éparatoires que le mécanisme de la compensation pourra,
4 ése ici inée, étre juste.

*hypothése ici examinée, étre j . ' -
1 ]?’Zr ailleurs, le critére de la compensation par p())sse.ssp? (;ielpasxc‘) oot
basé sur la gestion immobiliére (90) qui doit etreﬂ 1 act1v1ted e znder *

o, sidérée. A cet égard, la premiére chose peut etr(? c:ie se er:;l]ors o

Z:; recouvre exactement le concept de gestion, Tpecm(lienileréo(ﬁét gqui

i ' its. Par ailleurs, le cas de la

’agit d'immeubles non construits. . ' | : \

i ?gngje(zistion d’immeubles dans son objet social ma1(s) qui I;e I;Zii:rij
o i t vigé. Or peut p

8 i ble est donc clairemen :
elle-méme aucun immeu : 156, Dr peut pourant
¢ telle hypothése, quelle p let

g’en étonner car, dans une \ lle plus vajus e B

i i sellement retirer de ses parts, a p b
laire peut-il en effet rée cos parts, & paxs, farbinct
’ sventuelle distribution de
tement, dans le cadre d’une év . div
Enfin, pour répondre & une observation du Coysell d Eta.t’(:)ll),o ie
ouvel ailinéa 13 précise que I'existence d'un drf)lt de Prc,)prle ;i}; ™

:;la.nt sur les autres biens dont il vient d’étre que§t1?n,d01t 8 ?pirdonnée

la veille de Uentrée en vigueur du plan qui met fin & Uaffectatio

initialement au bieny.

C. Suppression de la moins-value

‘amé 7
Comme dans I'ancien article 70, 'auteur du plan d amenaieé{ls;le
qui est & I’origine de la moins-value peut échappe;‘ au paggrzoal?affecta—
i ité 6vi lan, dans le but de rendre au bie
indemnité en révisant le plan, ’ :
tion qu’il avait au jour précédant son entrée en v1gueurI._I L9
é i i r le professeur HAUMON
cet égard, les chiffres fournis pa T Ha %)
ﬁt extrégmement clairs : lorsqu’elle est condar.nnee al 1Iide];né1%1ion
1ss(i)0n plutdt que de payer le montant de la moms—valule alogi%lue
: & 3 arriére au niveau plano .
céde trés souvent & un retour en ‘ ‘ jue.
1(331(:1); élément ne peut qu’encourager ceux qui subissent une ;P:;ble
alue 4 en demander ’indemnisation. Il e-st en eff?t pre;Obte_
;’obtenir un retour au statu quo ante planologlque'plutot %ulz obte-
nir une somme d’argent qui ne compense que partiellemen
value subie (93).

. 104.
(90) V. V'avis du Conseil d’Etat, Docl., P. K‘&, 2001-2002, n° 309/1, p. 10
. -2002, n° 309/1, p. 104. ) Lo demmisa-
Eg;; goii;ﬁugiéf g?lf’ii‘glu’xgisatio/n dP;s servitudes d’urbanisme», Rapport belge in L’inde

i K ) Droit et ville, 1999/48, p. 89.
! tudes d 'urbanisme en Europe,  1099/4
twn(g;; ‘lgﬂ?:?u:»ce que du fait de la régle des 20 % examinée ci dessus.
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, Lg tegte est légérement amendé pour tirer les conséquences d
1 ?bllgatlon, invoquée par le Conseil d’Etat dans son avis (iécéda St le
decrfat du 18 juillet 2002, de soumettre la révision du plag 4 une Sva
luation de‘s incidences sur I’environnement sur base de la direc?ra-
2?01/42 dite «plans et programmes» (94). S’agissant pour I’essen;'w;
ilunte question liée & la procédure de révision des plans d’aména;:

en R 3 s . )
Ouvr; gr;(.)us renvoyons ici & 'exposé qui y est consacré dans le présent

Dans le cadre de ce mode d’indemnisation, il faut également
d.emander dans quelle mesure les conditions de fond (95) d’une ré i
sion de plan d’aménagement (96) doivent ici étre appliquées. Rie e
notre sens, n’indique qu’elles ne devraient pas'étre. ‘ ne

D. Rachat par le responsable de la moins-value

L.a possibilité pour 'auteur (97) de la moins-value planologique
sul?le par une parcelle acquise dans un lotissement, de s’exonérirqd
pale‘men’c de I'indemnité en rachetant cette parcélle n’est fon
modifiée par le décret du 18 juillet 2002. , e

4. — Débiteur de I’indemnité

’Dans le cadl'“e de I'ancien article 70, diverses questions ont été soule-
Vees en ce qui concerne la désignation du débiteur de I'indemnité
(Région wallonne ou commune). Pour I'essentiel, on peut & cet é ;
se reporter & la doctrine citée ci-dessus. En effet ,l’a,rticle 70 von
ne contient aucune innovation sur ce point. ’ e

Cela étant';, il faut ici tenir compte de Iarticle 47, alinés 2 nouv
du‘Code, suivant lequel il est désormais possible O{’élaborer un PeCaJll&l
qui couvre des parties du territoire de deux ou plusieurs comm
En effet, lorsque la moins-value découle d’un tel PCA, 3 qui l’inlcllrelzelf ‘

nité dmt—glle .etre réclamée ? L'une des deux communes les deux com-
munes solidairement ou la Région? 7

(94) Doc., P.W., 2001-2002, n° 309/
’ : s, PW., R 1, p. 36. Le Conseil &’ Etat esti ’
. 01-2 at estime, d i i
v;g)gl;gl:; il;x_plarglls’ d amer'lagen,l'ent en droit wallon de I'urbanisme et, d'a‘;::e};:rti; ql;e’ lél‘id1T60t1Vf=
(Do ey gg('r)rz)el 2%32)82”‘1,?037:) g/imluation environnementale dans le type of’hypothé,&g ( ieci)e Z’Ziﬁz ,
Doc., P.W., - , n , p- 104). ié i .
¢ m(lgose i mtne somm g natureuem};nt ). La premiére de ces affirmations du Conseil d’Etat ne
5) Les dispositions procédurales do.'
ivent sans '8
(96) E{(e.mple : celles de I'article 46, §1°7, alinéa ;ucun doute etre.
(97) Région wallonne ou commune. ‘
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La fin de I'alinéa 2 de article 47 stipule que «dans ce cas, un PCA
peut étre élaboré par le Gouvernementy. L’intervention de ce dernier est-
elle obligatoire ? Si oui, est-ce la Région wallonne qui doit indemniser ?
La réponse & la premiére de ces deux questions nous parait devoir &tre
négative : le PCA ne doit pas nécessairement &tre élaboré par le gou-
vernement (98). L' usage du «peut» dans la phrase concernée, de méme
que le fait que cet alinéa 2 n’a pas été repris dans la section 5 de ce cha-
pitre III, nous font pencher dans ce sens. Cela étant, pour le cas ol le
PCA «multi-communal» est effectivement élaboré par le gouverne-
ment, la seconde question subsiste. Dans le choix entre la Région et les
communes, la réponse peut sans doute étre la méme que dans les situa-
tions de PCA «uni-communaly : si le PCA est établi «a D'initiative de et
par» le gouvernement, c’est la Région qui est débitrice de I'indem-
nité (99). Pour le reste, dans I'hypothése otr le PCA a été établi & I'ini-
tiative de et par deux ou plusieurs conseils communaux, il nous sem-
blerait logique de considérer que Vindemnité doit étre réclamée a
toutes les communes co-auteurs du plan (100), quelle que soit celles

sur le territoire desquelles le bien affecté par la moins-value est effecti-

vement situé.

5. — Régles de procédure

Les dispositions procédurales de I'article 71 ne sont pas touchées
par le décret d’optimalisation du CWATUP.

Cela étant, une formalité supplémentaire est instaurée par le nouvel
alinéa 14 de ’article 70 : sous peine de déchéance définitive du droit a
Iindemnisation, le demandeur doit, dans les six mois qui suivent
Pintroduction de la demande et au plus tard avant la cloture des
débats (101), déposer au greffe un état précisant les biens (102) ou les
actions d’une société immobiliére qu’il posséde, en vue d'une applica-

(98) Mais il peut I'étre dansle cadre des articles 47, alinéa 1%, et 55 du Code.

(99) V. F. HaumonT, «L'urbanisme», Rép. Not., LXIV, TXIV, Bruxelles, Larcier, 1996, p. 487.

(100) Nous n’examinons pas, en sus, la question de savoir s'il serait possible de n’assigner, pour
Pentitreté de indemnité, qu'une seule des communes concernées, quitte 4 celle-ci & se retourner
contre la ou les autres.

(101) Le Conseil d’Etat avait suggéré de recourir & ce terme plutdt que de se référer au «premier
jugement au fond, «pour éviter toute difficulté dans le caloul du délai de déchéance» (Doc., P.W.,2001-
2002, n° 309/1, p. 104).

(102) Curiensement, ce texte ne précise plus, contrairement 3 I'alinéa 13,-qu’il s’agit des biens
immeubles. Pour le reste, il ne fait pas de doute, 4 la lecture des travaux préparatoires, que tous les
biens (et actions) sont visés, «méme si ces biens ne tirent pas profit de plans» (Doc., P. W., 2001-2002,
n° 309/1, p. 35).
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tion éventuelle du mécanisme de com i il a été i
' pensation dont il a été
ci-dessus (103). duestion

§2. ~ La compensation

dans le décret Natura 2000

Il ne fait pas de doute que la désignation d’un bien comme site
Natura 2000 implique des restrictions & I'exercice des activités que
pguvent_ y mener les occupants du bien et des droits qui portent sur ce
bien, spécialement le droit de propriété (104). Il ne fait pas plus de
fioute que cette désignation est susceptible d’avoir des répercussions
importantes sur la valeur du bien (105)

On vise ici les interdictions particuliéres qui peuvent &tre inscrites
~ avec valeur réglementaire — dans ’arrété gouvernemental de dési-
gnation du site (article 26, §ler, alinéa 3, de la loi du 12 juillet 1973
sur la conservation de la nature, telle que modifiée par le décret du 6
décembre 2001 relatif a la conservation des sites Natura 2000 ainsi
q?e’de la faune et de la flore sauvages), mais également 'interdiction
generale inscrite & Particle 28 (106). Le décret Natura 2000 implique
également I’éventualité d’étre astreint en quelque sorte & des
«ch'arges d’environnement», dans le cadre du régime de gestion
active du site, soit via un contrat, soit via des mesures 3 prendre par

Sang 1}{)3) I;' ous renvoyons pour le sur‘plus au texte, concernant les autres exigences de 'alinéa 14. La
- fon du respef:t d_e.ces autres exigences par le demandeur n’est pas précisée : g’ agit-il & alen'; t
e ]a déchéance définitive du droit & Pindemnisation? s ~
,;,mg igii:; ea,:'il; 7;1;39115611 d’Eta:; a pr(gpoii de I'article 30 en projet le confirme : « (cet article) a pour
wre un grand nombre d'activités de maniére géné i it
B e oo AT niére générale et inconditionnelles (Doc.,
tem(l 1005) Nous visons i(g le décret, non ses arrétés d’exécution dont on ne connait pas encore le con
- Ur, nous y reviendrons ci-aprés, les habilitations accordé é :
do trde grands s o aprée | ¢ ¢es au gouvernement par le décret sont
I . sure, nous n’affichons pas le méme optimi
RAY quand il indique que «le décret considéré n'a dor oot 1
pas (...) pour effet de déposséder 1 i€t
(J.-F. NEURAY, «Le décret de la régi ¢ . e et i
d R gion wallonne du 6 décembre 2001 relatif & 1a con i
> dé 8 t

?ll’zfs ?fottura 2dOOg ainsi que de la faune et de la flore sauvages», dm.-Env., 2002 P 299)61;:1‘ t:?)l;’iees
© talb pas de doute que, pour mesurer les répercussions coners ot  ve . ,

1 0 , crétes dont nous venons d i
?gnv(l}(?ndra de tenir compte de I'affectation préexistante du bien au plan de secteur (J -Fe§:§;2;l
id.). loest pour ces deg?c ralsons que nous recourrons aux termes «susceptible des. o ’
o ,is p(;)j.l celtiife de\rn;ere ressort directement du texte déerétal, il n’en va pas de méme des interdic
1culieres a fixer par le gouvernement, vis-a-vis desquelles I’arti imi :

; ( S & ar | 1 s article 2 3 sti

quelles doivent «éviter la détérioration des habitats naturels et IZs pertur o i foations et

B espéoes pour eouucts o mperoration des bations significatives touchani
e a élé dés é
ko e q 1gnér. Le gouvernement a donc les coudées franches pour les
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le gouvernement (v. not. les articles 26, §1°, 7°, 26, §4, et 27) (107).
L’énorme pouvoir d’appréciation laissé au gouvernement ne consti-
tue & nos yeux qu’une circonstance aggravante & cet égard (108).

Les propriétaires et occupants des sites a désigner ne sont pas les
seuls susceptibles de subir le régime de ce décret. Certaines interdic-
tions et charges peuvent en effet également s’appliquer dans des péri-
métres d’incitation éventuellement désignés autour des sites Natura
2000 (article 25, §3, qui vise les «mesures & prendre dans le périmétre en
vue de contribuer au maintien ow au rétablissement du site ou des sites
concernés dans un état de conservation favorable») et les interdictions
particuliéres dont il a été question ci-dessus sont méme susceptibles de
g appliquer «en dehors» des sites, sans limite géographique précise
(article 26, §1°7, 6°) (109).

On peut encore relever 'impact qu’est susceptible d’avoir sur les
plans d’aménagement existants le texte de I'article 29, §1°%, et, sur les
plans et projets soumis & permis, celui de Particle 29, §2. )

Le décret Natura 2000 n’organise aucun mode de participation des
propriétaires et occupants & la décision administrative de désignation
des sites (110) et, sauf contrat de gestion (111), de fixation des inter-
dictions, mesures et charges dont il vient d’8tre question. Dans quelle
mesure prévoit-il un régime d’indemnisation ou de compensation des
«dommages» qu’il comporte (112)% C’est ce que nous examinons ci-

(107) En ce qui concerne ces «esures», rien n'est dit dans le décret, si ce n’est qu’elles doivent
stre sapproprides pour atteindre les objectifs du régime de gestion active tels que définis par Uarrété de
désignationy. Les travaux préparatoires, eux, visent la possibilité de mettre en ceuvre la prise en
location, le cas échéant forcée, ou I'expropriation (Doc., P.W.,2001-2002, n° 309/1, p. 51, 52, 60, 61
et 62) mais sans exclusive. L’habilitation donnée au gouvernement est donc 4 nouveau extrémement
large.

(108) Nous ne souscrivons pas au discours rassurant consistant & renvoyer I'examen de I'ampleur
des contraintes au jour @’ adoption des arrétés du gouvernement. Il ne peus &tre question de valider
un texte législatif sur base de ses futurs arrétés d’exécution. Comp & cet égard, & propos de I'une des
raisons d’8tre du décret du 16 juillet 1985 relatif aux parcs naturels, J.-F. NEURAY, Droit de Venvi-
ronnement, Bruxelles, Bruylant, 2001, p. 520.

(109) V. & cet égard I'exemple du bassin versant de riviére fourni par J.-F. NEURAY, ¢ Le décret de
la région wallonne du 6 décembre 2001 relatif 4 la conservation des sites Natura 2000 ainsi que de la
faune et de la flore sauvages», Am.-Env., 2002, p. 294, citant Ch.-H. Borx et F. HAUMONT.

(110) Nous y reviendrons dans la seconde partie de notre exposé.

(111) Et sous la réserve des commissions de conservation, dont les compétences sont relative-
ment limitées (v. J.-F. NEGrAY, «Le décret de la région wallonne du 6 décembre 2001 relatif & la con-
servation des sites Natura 2000 ainsi que de la faune et de la flore sauvages», Am.-Env., 2002,
p. 296).

(112) Le gouvernement parle «d’incitants financiers» en visant les subventions et les exonéra-
tions fiscales (Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/1, p. 9). Aucun commentaire supplémentaire n’apparait
dans les travaux préparatoires. V. par ex. le commentaire des articles in Doc., P.W., 2000-2001,
n°250/1, p. 27. V. ég. Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/1, p. 129.

it
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apres, en 5
prés, renvqyant ala fin de notre exposé en ce qui concerne I’ §
clation sommaire de ce régime. e

1. — Subventions et subsides

A. Régime général

L’article 31, alinéa 1, 1°, prévoit I’

octroi ;
vernement. oi de subventions par le gou-

Le domai ’ icati bgi

e tiblau&e d’ appchatlon de ce régime est restreint. Il n’est en effet

puse ;)t. e e: appliquer, d’une part, que lorsqu’un contrat de ges
ctive a été conclu ou, d’ _

act » d"autre part, qu’a propos d
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(113) M. Paqugs, «Zonage écologique et propriété. Com:

écologique, Bruxelles, Bruaylant, 2002, p. 281 pensation et indemnisations, in Le zonage

INDEMNISATION DES ATTEINTES AU DROIT DE PROPRIETE 125

tation (114). Les subventions ne sont donc en tout état de cause pas de
nature 3 compenser cette moins-value.

1. octroi concret de subventions individuelles ne peut avoir lieu
qu’en suivant les conditions d'un réglement, qu’il revient au gouver-
nement d’établir. Pour le reste, sous la réserve de Pinterdiction de
camul de Palinéa 2 (115), Uarticle 31 ne comporte aucune précision
complémentaire. Une fois de plus dans ce décret, I'habilitation faite au
gouvernement est particuliérement large. On peut cependant égale-
ment noter I’absence de référence, pourtant habituelle dans ce type de
disposition, & la limite des crédits budgétaires disponibles.

L’ octroi de subventions dépend done de I’adoption préalable, par le
gouvernement, d’un réglement. Il nous semble qu’il y a 14 une obliga-
tion, mise & charge de ce dernier, d’organiser I’octroi des subventions.
Le texte décrétal est rédigé & I'impératif et ne fait nullement référence
& une simple possibilité. L’article 31 fixe par ailleurs une date au gou-
vernement pour ’adoption de ce réglement (116). Une éventuelle
carence persistante du gouvernement pourrait done & notre sens don-
ner lieu & un recours juridictionnel.

La marge de manceuvre du gouvernement dans I’élaboration de ce
réglement semble considérable, voire excessive 4 nos ye ux:

— sous réserve de ce qui sera dit ci-aprés, les conditions d’octroi des
subventions peuvent 8tre librement déterminées par le
gouvernement;

— le montant minimal de la subvention n’est pas déterminé par le
décret, qui ne recourt méme pas & une fourchette. Il n’est donc pas
possible de qualifier a priori les subventions de compensatoires. La
question a d’ailleurs été posée au cours des travaux préparatoires et

(114) L’extrait suivant des travaux préparatoires semble le confirmer : «les compensations finan-
lles en fonction des contrain-

cidres seront détermindes en concertation avec les organisations prof
tes en matiére de dégdts encourus ou par arasement. Elles seront done liées aux contraintes qui seront

imposées et & la perte de jouissance dommageable financiérements (Doc., P.W.,2000-2001,n° 250/49, p.
36).
(115) Dans ce cadre, nous ne percevons pas les limites concrétes de I'affirmation suivante du
ministre au cours des travaux préparatoires : «Les compensations pourront &re octroyées en plus des
primes existantes» (Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/49, p. 36). A la question de savoir «ce qu’il en est des
aides européennes directes», le ministre a répondu : «si I"Europe donne de l'argent, celui-ci doit étre
affecté aux obligations et objectifs européens. Il en est ainsi du Plan de développement rural et des aides

éco q ¢ compatibles. Par ailleurs, des sommes affectées feront L'objet de la mise en cuvre de
Varticle 8 de la directive qui organisera le cofinancement européen pour faire fonctionner les réseaux de
Natura 2000 (idem).

(116) Tl devait I’adopter avant le 22 janvier 2003.

ces lignes, il ne I'avait pas encore fait.

A notre connaissance, au moment de rédiger
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il y a été répondu que «les propriétaires négocieront individuellement
pour obtenir le maximum d’indemnisation» (117), ce qui ne fait que
confirmer cette impression premiére;

— les bénéficiaires ne sont pas clairement identifiés par le texte décré-
tal.

De maniére générale, il reviendra naturellement au gouvernement

de respecter, en fixant ces modalités, le principe d’égalité et de non
discrimination.

En ce qui concerne la détermination des bénéficiaires, il est par
ailleurs utile de remarquer que certains avaient critiqué le fait que les
compensations financiéres ne soient prévues qu’au bénéfice des pro-
priétaires, au détriment des occupants, qualifiés de véritables gérants
des sites (118). Cette critique, qui vaut sans doute en ce qui concerne
les exonérations fiscales (v. ci-aprés), ne s’applique pourtant & I'évi-
dence pas aux subventions dont il est ici question. En effet, il est clai-
rement précisé dans le texte qu’elles peuvent &tre octroyées aux per-
sonnes physiques et morales que le gouvernement désigne (119) : il
n’est nullement question de se limiter nécessairement aux propriétai-
res et il nous semble méme que rien ne ’opposerait & ce que le gouver-

nement désigne des tiers par rapport aux propriétaires ou aux occu-
pants.

En ce qui concerne le montant et les conditions d’octroi, sans doute
est-il également possible de rappeler que le texte de article 31 prévoit
que les subventions sont prévues «pour assurer I’exécution» d’un con-
trat de gestion active (120) et «pour assurer la mise en ceuvre» des
autres mesures visées. Le gouvernement doit donc faire en sorte que
les subventions assurent ’exécution des contrats de gestion active ou
des mesures de 'article 25, §3, alinéa 3. Il ne 8’ agit naturellement, visi-
blement, que d’une obligation de moyens et son pouvoir d’apprécia-
tion demeure considérable : au vu d’un tel pouvoir d’appréciation, la
critique du choix des critéres devrait &tre relativement malaisée.
I’objectif dont il vient d’étre question est malgré tout susceptible
d’avoir son importance, dans la mesure o1 le concept de subvention

(117) Doc., P.W., n° 250/49, p. 51; I'extrait des travaux préparatoires qui vient d’8tre reproduit
ci-dessus (Doc., P.W.,2000-2001, n° 250/49, p. 36) laisse 1a méme impression,

(118) Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/49, p. 36.

(119) La réponse du ministre (reproduite ci-dessus) le confirme.

(120) A nos yeux, il est révélateur que le législateur ait jugé utile de prévoir des subventions pour
assurer 'exécution de contrats. ..
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i énéfi-
n’implique pas, par essence, de contrepartie dans le chef de son bé o
jectif i ernem
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Poct jétai eu
Poctroi de certaines sommes aux propriétaires et/ou occipa: z ‘?des
stre de nature & les motiver dans 1a mise en ceuvre des co? ra st ude
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dans le chef du gouvernement dans la fixation du montant.

B. Régime des «territoires» de Uarticle 37

L’ article 37 de la loi (non modifié par le déc‘ret‘; Natura 20001}\)(3{1‘:32‘?
au gouvernement d’adopter des {nesgreistdis%r:lezsens;;jgiesnmai o
i s «’espace ruraly», la végetati ‘
E:;:ri::u(i:a?s : terre]z, marginales ou abandonnées par l’agrlcultlgre;ﬁ:l-
lées herbeuses, sites rocheux, zones tourbeuses, r.eserves na u;' u=ii
etc. Dans ce cadre, le gouvernement peut assortir les mesures q
e subventions.
Pr‘:}‘iriide 31, alinéa 1°, 2°, tel qu’il découle du déc?ret I\Tlatura 280(1)28,
lui permet désormais de majorer ces su‘bventlons%c())rosq;l * Jos
«berritoires» concernés sont repris dans un site Natura 0
n périmeétre d’incitation. . .
’ ]f)e domaine d’application de cette possibil.ité de ma]m(*latl(;)ér:};;i
dépend pas d’un certain type de mesure prescrite en Vertub u deores
Natura 2000. En cela, il parait plus large que celu} des suhje tions
visées au 1°. Il est cependant lié au res‘s?rt ‘gezogr.a}) 31;11; °
«territoires» qui font I’objet des mesures visees & Particle : ,Spui
ailleurs, aux mesures qui y sont mises en oeuvre. Les subven 10nS % "
sont ici visées sont en effet celles qui « assortlssefl.t» ces mesure t.ion
&’ autres termes, il convient sans doute, pour qu ily aJ.lt rlna,]olra, 'em,;
qu’il existe un certain lien entre ces mesures et ce}les qui découlerai
du décret Natura 2000 et qui justifieraient la majoration.

(121) G. Cornv, Vocabulaire juridique, Paris, P.U.F, 1987.
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2. — Exonérations fiscales

A. Exemption des droits de succession

1 article 17 du décret prévoit, par I insertion d’un article 55bis dans
Je Code des droits de succession, I'exemption des droits de succession
ot de mutation par déces (123) (124) de la valeur des biens immobiliers
érigés en sites Natura 2000 (125).

Une condition procédurale doit étre respectée. Elle est fixée par le
§2, de I'article 55bis et nous y renvoyons le lecteur. :

Il ne nous semble pas possible de qualifier cette exemption de com-
pensatoire. En effet, d’une part, elle ne profite en rien ni aux oceu-
pants, ni méme au propriétaire du site, 3 tout le moins de leur vivant :
seuls leurs successeurs en bénéficient. D’autre part, I’économie
@’impdt coneréte nous parait extrémement limitée, dans la mesure ot,
suivant article 19 du Code des droits de succession, les droits de suc-

cession et de mutation par décés sont calculés sur base de la valeur
vénale des biens composant, & son déces, le patrimoine du de cujus. Or,
il nous semblerait justifié que, dans le cadre de la détermination de
cette valeur, il soit tenu compte de la réduction de valeur liée & I’appli-
cation du régime du décret au bien transmis (126). Nous reviendrons
gur cette absence de caractére compensatoire.

Pour une raison liée a la répartition des compétences en droit insti-
tutionnel, il est précisé que I'exemption ne joue qu’en ce qui concerne
les droits de succession et de mutation par décés qui sont « réputés

(123) Pour rappel, Y'article 1" du Code des droits de succession distingue le ¢droit de succession
sur la valeur (...) de tout ce qui est recueilli dans la succession d’un habitant du Royaume» du «droit
de mutation par décés sur la valeur des biens immeubles situés en Belgique recueillis dans la succes-
sion d’un non-habitant du Royaume.

(124) M. PAQuEs («Zonage écologique et propriété. Compensation et indemnisationy, in Le zonage
écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, p. 288), citant Doc., P. W., 2000-20001, n° 250/49, pp. 72 et 73,
souligne que le législateur «projette d’ajouter une exemption de droits de donation, sans doute nuancée,
dés Uentrée en vigueur de la loi spéciale du 13 juillet 2001 portant transfert de diverses compétences qux

régions et communautés».

{125) Les communes s’en sont p
2001, n° 250/1bis, p. 2).

(126) La difficulté est naturellement aujourd’hui d'évaluer avec précision, méme en recourant
une expertise, cette réduction de valeur. En effet, il est malaisé de trouver des points de comparai-
son. Sans doute pourrait-il &tre fait référence, dans ce cadre, & des preseriptions comparables : pro-
tection du patrimoine, réserves et parcs naturels, zones de protection de captage, cavités souterrai-
nes d’intérdt scientifique, zones humides d’intérét biologique, ete. A cet égard, on peut notamment
renvoyer aux études suivantes : D. MisonNE, «Le zonage en droit de I'environnements, in Le zonage

écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, pp. 13 et s.; E. OrsaN D Xivry, «Portées et effets du

zonage écologique, in Le zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, pp. 159 et s.

laint du fait du manque de recettes fiscales (Doc., P.W., 2000-
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localisés en Région wallonnes. Cette précision infére une différence de
traitement selon la localisation de la derniére résidence du de cujus, a
supposer qu’il s’agisse de la Belgique et non de I'étranger. En effet, 3
titre d’exemple, si la derniére résidence du de cujus était située en
Région flamande, I'exemption ne peut jouer, mé&me si le bien transmis
est, lui, situé en Région wallonne. Cela pose donc la question du res-
pect du principe d’égalité et de non discrimination. Nous y revien-
drons également.

B. Exonération du précompte immobilier

L’article 16 du décret prévoit, par I'insertion d’un 6° dans I’article
2563 du C.I.R. - 1992, I'exonération des sites Natura 2000 du pré-
compte immobilier.

Certes, cette exonération profite directement au propriétaire, au
possesseur, & I'emphytéote, au superficiaire ou & I'usufruitier (127),
puisque le précompte immobilier est d par eux. Dans cette mesure,

elle peut &tre considérée, dans une certaine mesure, comme compensa-
toire.

Mais quelle est son ampleur concréte ? Avant tout, il faut constater
que 'exonération ne concerne que le précompte immobilier : la nou-
velle disposition légale n’a aucune incidence sur la fixation du revenu
cadastral (128). Pour le reste, on le sait, le précompte immobilier porte
mal son nom : d’une part, pour un immeuble autre que I'habitation
visée & I'article 16 du CIR 92, il n’est pas imputable sur 'impot affé-
rent & 'immeuble et, d’autre part, en ce qui concerne I’habitation en
question, il ne constitue réellement un précompte qu’a concurrence de
12,5% du revenu cadastral (129). Dés lors, plus le précompte aurait
dii tre élevé, du fait du montant du revenu cadastral et des addition-
nels communaux et provinciaux, plus I’économie d’impdt qui résulte
de I'exonération est grande. En d’autres termes, I'importance du
cadeau fiscal est d’autant plus grande que le sont le revenu cadastral

(127) Article 251 du CIR92. Le titulaire d'un droit d’usage ou d’habitation n’est pas visé.

(128) Nous n’examinons pas ici les possibilités juridiques — qui semblent ’ailleurs @ priori trés
minces — d’obtenir une réduction du revenu cadastral du fait de I'application du régime du décret
Natura 2000, sur base par exemple des articles 15, 488 ou 494 CTR92.

(129) V. Particle 277 CIR92; v. ég. M. Dassesse, P. MINNE et R. ForesTiNg, Droit fiscal, Bruxel-
les, Bruylant, 1995, p. 391 «dans la mesure ow: il excéde 12,5% du revenu cadastral, le précompte immo-
bilier perd donc sa nature de précompte et devient done dans la réalité un mpbt définitif qui s'ajoute &

Iimpot global afférent au méme revenu immobilier ot aboutit done & une double imposition dudis
revenuy.
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et les additionnels. Chaque propriétaire ou titulaire de droit réel
appréciera... '
-A nouveau, donc, les montants en jeu ne nous semb.lent pas pouvoir
constituer une compensation suffisante des restrictions potentielles
découlant du régime de protection du décret Natura 2000. Nous y

reviendrons.

SectioN III. — Eléments d’appréciation
de certains aspects des régimes d’indemnisation
au regard des exigences de droit constitutionnel
et international

§1. - Synthése des exigences de droit constitutionnel
et international

Les servitudes légales d’utilité publique sont «les charges '%"r’njloosées,
soit par la loi ou le décret, soit en vertw de ceux-ci, a des ?ropm.etes dans
un but d’intérét général» (130). Il ne fait pas de doute qu elle§ 1mposegt
des restrictions & I'exercice du droit de propriété et, & ce titre, impli-
quént une réduction de valeur des «fonds servants» (131).

Trés anciennes, elles ont rapidement donné lieu 4 une jurisprude.nce
de la Cour de cassation instaurant le principe dit «de non indemnisa-
tion des servitudes légales d'utilité publique».

Initialement, cependant, 'importance quantitative et qualitative
de ces servitudes était relativement réduite, ce qui pouvait sans doute
expliquer cette jurisprudence. Tel n’est & l’éjv1dence Pl}ls le cas
aujourd’hui : depuis quelques dizaines d’années, et spécialement

(130) B. PaQUES, L expropriation pour cause d utilité pubh'qqu, Br}uAcelles, Larcier 2001, p. 5elr. rgelr;
tes, on peut se demander si Je vocable de servitude est approprié, spécialement en ce qui cglnc me la
servitude : quel est le fonds dominant? Il a cependant le mérite d§ r'eprendl'"e sous urll’ _v(;elaﬂte w ‘(33,1
Iensemble des mesures administratives du méme type, c(;alle.?J gul, mst'?m,};l:éees dans l'intérét général,

i tentialités ou imposent des charges au droit de proprié - .

res’;(lnlef;%l\efl.l;f: (:)xo. : «la propriété pr}i)vée {...) setrouve cons'ide'mble.menf a.ffecfee; et 'ZL;me trz:a;sfo;zr;iz ;Z;
fait de cet effort législatif par lequel s'expriment {ians natr‘el (’lomame lA autorité _puqul'llw € : ;;8 o
collectifsy (M. MarTY, « Propriété et urbanisme», in Propriété ef urbanisme, Paris, Dalloz, de, g;,n«,'mi
«Le procédé du zonage & intérieur des plans d'urbanisme apparait nahmfment comme uned sm.//rt_;:brative o
tion particuliérement importante (... )» (J.-P. GivL, «Rapport sur ~la reglemt?ntatlon o ufmlT pive ce
Purbanisme dans ses relations avec la propriété privée 1mmqblhere en droit frangazls»‘i in d;r:vl v de
Vassociation CAPITANT, 1965, tome X VI, éd. Universii:é_ de: Llég(?z‘l%ﬁ, p.l62),. (,)n.l a déja dit, les
vaux préparatoires de 1a loi organique du 29 mars 1962 visaient déja cette dépréciation.
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Considérant notamment (136) que, dans la mesure olt il n’a aucune-
ment une valeur supérieure  la loi, Particle 544 du Code civil peut étre
modifié par le 1égislateur, y compris implicitement par le biais d'une
loi instaurant une servitude légale d’utilité publique, considérant que
le second alinéa de I’article 544 du Code civil définit précisément
’ampleur du droit de propriété par rapport aux lois et réglements sus-
ceptibles d’y apporter des restrictions (137), et considérant que !’arti-
cle 16 de la Constitution ne protége la propriété que contre I’expro-
priation alors que la servitude légale d’utilité publique n’est pas une
forme d’expropriation (138), la Cour de cassation a instauré le prin-
cipe dit «de non indemnisation des servitudes légales d’utilité
publique» (139). Ce principe implique que, lorsqu’il instaure une telle
servitude, le législateur n’est en aucune fagon tenu, d'un point de vue
juridique, de prévoir une «juste et préalable indemnité» au bénéfice de

ceux qui doivent en supporter la charge : article 16 de la Constitution

ne lui impose pas de le faire.

Le législateur est naturellement autorisé & y déroger : il peut prévoir
une indemnisation. ("est précisément ce qu’il a fait dans le cadre de la
loi organique de 1962 et ¢’est précisément ce qu’il n’a pas fait, ou pres-
que, dans le cadre du décret Natura 2000.

(136) Le principe de non-indemnisation des servitudes légales d’utilité publique a d’autres fonde-
ments, notamment Particle 1382 du Code civil ou I'article 16 de la Constitution (interprété a conira-
7i0), mais celui de I'article 544 du Code civil est sans doute le plus «parlant». A ce sujet, v. not.
M. Paques, «Servitudes légales d’utilité publique et indemnisations, 4.P.T., 1983, p. 175; F. Havu-
MONT, «L’indemnisation des servitudes d’urbanisme en Europes, in Droit ef ville, 1999/48, p. 62;
B. Paqugs, L'expropriation pour cause d utilité publique, Bruxelles, Larcier 2001, p. 545 M.-
A. FLavme, Droit administratif, Bruzelles, Bruylant, 1989, p. 908.

(137) «Quand le réglement survient qui limite les prérogatives du propriétaire, celui-ci n’est privé de
rien - le droit est redessiné; il contenait virtuellement cette restriction» (M. PAQUES, Des servitudes léga~
les d’utilité publiques, in Guide de droit immobilier, classeur permanent, VII.4.1.1.2.-3). V. ég.:
«Quand la loi vient restreindre les prérogatives du propriétaire, limite-t-elle ce droit? Ousi et non. Certes,
elle limite les prérogatives d'avant; elle modifie Uexercice du droit. Cependani, cette loi redéfinit aussi le
droit lui-méme. Ne privant de rien lorsqu’il limite ou redéfinit le droit, le législateur n’a aucune obliga-

tion constitutionnelle d’indemnisery (M. PAQUES, «Zonage écologique et propriété — Compensation et
indemnisationy, in Le zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, p. 249; I'auteur ne fait 13 qu’exposer les
sources du principe de non indemnisation des servitudes légales d'utilité publique, non sa propre opi-
nion).
(138) Elle n’implique en effet aucun transfert de bien d'un patrimoine 4 un autre.

(139) Nous pouvons renvoyer ici au relevé de jurisprudence et de doctrine txés complet établi par
B. Paquss, «L/ expropriation pour cause d’utilité publiques, Bruxelles, Larcier 2001, p. 53,n.let 2.
V. ég. not. Cass., 16 mars 1990, Pas. 1990, I, p. 827 : «l'établissement, par la loi o un décret, d’une ser-
vitude légale d utilité publique ou d’une restriction au droit de propriété dans Uintérét public ne confére
pas wn droit & une indemnité au propriéiaire du fond servant & moins que la loi ou le décret n’en dispose

autrementy.
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2. — E'mergence d’un nouveau principe :
proportionnalité (140)

A. Jurisprudence de la Cour européenne des droits de I’homme

Dans le cadre de I’article 1°* du premier protocole additionnel & la
Convention européenne des droits de ’homme, la Cour européenne des
droits de 'homme distingue quatre types d’'ingérences dans le droit de
propriété : la privation (alinéa 1°', deuxidme phrase), 4 laquelle elle
assimile la quasi-expropriation ou I'expropriation de fait, la réglemen-
tation de 'usage des biens (alinéa 2) et les autres ingérences dans le
droit de propriété (alinéa 1°, premiére phrase, qui a une valeur tant
genérale, interprétative, que résiduelle).

Pour définir la privation de propriété, la Cour reprend le critére
du transfert du bien d’un patrimoine vers un autre ou, & tout le
moins, de la disparition de ce bien d’un patrimoine. En cas de pri-
vation, un motif d’utilité publique s’impose. L’appréciation de
cette utilité publique reléve de la compétence des Etats et 1a Cour
ne vérifie que §’ils ne font pas un usage manifestement déraisonna-
ble de cette compétence (141). Par ailleurs, la privation doit res-
pecter un juste équilibre entre les exigences de I'intérét général et
le droit de propriété. Dans ce cadre, la Cour laisse & nouveau aux
Etats une large marge de manceuvre. Cela étant, elle considére que
«sans le versement d’une somme raisonnablement en rapport avec la
valeur du bien, une privation de Dpropriété constitue normalement une
atteinte excessive, et un mangue total d’indemnisation ne squrait se

Justifier sur le terrain de Darticle 1¢ que dans des circonstances

exceptionnellesy (142). Une indemnité s’'impose donc en prin-
cipe (143).

(140) Suivant le contrat établi par le professeur PAQues

(141') M VERDUSSEN et D. RENDERS, «Le droit de propriété face aux politiques d’aménagement
;lu t_)erm;lrg;, AZ/L.-E’nu, 1996, n° spécial, p- 198 : «cette condition n'est Jamais vraiment contestée par
€8 Juges ae Strasbourg, qui se contentent généralement de prendre pour argent comptant I ifs tnwo-
qués par I'Btat mis en cause». ? y plant s motifs oo

(142) CED.H., _20 novembre 1995, PrEssos Compania NAVIERA SA et autres, 16q. n° 17849/91.

(143) Elle ne doit cependant pas nécessairement correspondre & une réparation intégrale : les
Etats peuvent invoquer des «motifs légitimes» qui justifieraient un montant inférieur. Elle doit mal-
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La Cour ne s’attache pas uniquement & 1’apparence juridique. Elle est
également «sensible 4 l'expropriation de faits (144). 11 lui arrive done
d’assimiler & une privation de propriété certaines mesures qui, dans les
faits, ont des effets graves comparables (145), qui impliquent la perte de
toute disponibilité du bien (146). L’expropriation de fait est soumise au
méme régime que la privation de propriété, tant en ce qui concerne le
motif d’utilité publique qu’en ce qui concerne I'indemnisation.

Les «simples» atteintes au droit de propriété relévent soit de la caté-
gorie des réglementations de I'usage des biens, soit de celle des «autres
ingérences» (147), ces derniéres regroupant toutes les autres mesures
qui rendent le droit de propriété précaire ou le vident de sa substance
sans pour autant étre suffisamment graves que pour relever de la caté-
gorie des privations. Ces atteintes doivent répondre aux exigences de
I'intérét général (148) mais le controle de la Cour & cet égard est encore
moins sévere que celui qu’elle exerce en matiére de privation. Par
ailleurs, elles ne doivent pas nécessairement faire I'objet d’une indem-
nisation mais elles sont soumises au respect du principe de proportion-
nalité (149), en ce sens que les Etats doivent s’assurer de ce qu’un
«juste équilibre a été maintenu entre les exigences de I'intérét général
de la communauté et les impératifs de la sauvegarde des droits fonda-
mentaux de 'individu» : la mesure qu’ils adoptent ne doit pas faire
peser sur le propriétaire une charge disproportionnée par rapport &

(144) M. Paques, «Zonage écologique et propriété — Compensation et indemnisationy, in Le
zonage écologigue, Bruxelles, Bruylant, 2002, pp. 260 et s.

(145) B. Paques («L’expropriation pour cause d’utilité publique», Bruxelles, Larcier 2001, p. 50)
assimile les notions de quasi-expropriation ou d’expropriation de fait, en les définissant comme des
notions «qui regroupent les atteintes au droit de propriété qui doivent respecter les conditions et limites
imposées & lexpropriation (...) soit parce qu’elles opérent également un transfert forcé de propriété, soit
parce qu'elles réduisent & ce point son wutilité qu’il faut considérer que celui-ci a, de Sfait, disparus (B.
Paques, «L’expropriation pour cause d'utilité publiques, Bruxelles, Larcier 2001, p. 57).

(146) Ainsi, lorsqu’une mesure reléve a priori de la réglementation de T'usage des biens (alinéa 2)
ou des antres ingérences (alinéa 1°, premiére phrase, a titre résiduel) mais qu’elle touche a la
«substance méme du droit de propriétés (R. Hostiou, «Le droit frangais de Pexpropriation et la Con-
vention européenne des droits de Phommen, 4.J.D. 4., 2000, P- 291), elle est assimilée & une priva-
tion de propriété et est alors soumise au régime de la seconde phrase de Ialinéa 1°. (Pest I'idée
d’atteinte au «noyau dur de la propriété.

(147) V. par ex. CEDH, 17 janvier 2002, Tsirikakis contre Gréce, requ. n° 46355/99. Dans cette
affaire, la Cour ne qualifie pas la mesure critiquée de réglementation de Iusage des biens mais consi-
dére qu’il s’agit d’une limitation & la disponibilité des biens qui doit &tre examinée au regard de la
premiére phrase du premier alinéa de I’article 1°,

(148) Comme M. VERDUSSEN et D. RENDERS (¢«Le droit de propriété face aux politiques d’aména-
gement du territoires, Am.-Env., 1996, n° spécial, p- 199}, nous ne souhaitons pas distinguer 'utilité
publique de I'intérét général.

(149) J.L. BERGEL, «Paradoxes du droit immobilier frangais 3 la fin du XX¢ siécler, in Le drost
privé frangais a la fin du X X¢ siécle, études offertes & P. CaTALA, Paris, Litec, 2001, p. 643.
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Pobiectif d'intérdt sénd ..
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B. Jurisprudence de la Cour d’arbitrage

La jurisprudence de la C “arbi
‘ our d’arbitrage est aujourd’ hui
a celle de la Cour européenne des droits de I’hominllr i comparable

A obté ) —
c6té de Uexpropriation, dont le critére est le transfert de pro-

El(")lrelte (}513)l,) soumise aux exigences d’utilité publique et d’indemnisa-
préalable (154) de 'article 16 de la Constitution, elle reconnait

(150) V. not. J. D Mgy i

) L J. ER, «Le droit de iété juri

dos oot qoot- J : ¢ propriété dans la jurisprudence d 6

Brayiun. 1508 p'n%gu'az,(llx:);g droit de propnét.é en Europe occidentale et oreieth(itl):rzurOdP%.nne

o ot 3)7,‘ " r‘espeape uﬁ;ﬁ;z Z;m_t;gde ) l’inlge'rmce est prévue par la loi, si elle, po(zsz;njn;

¢ uslibre entre les intérét '

s / e ¢ éréts en prése ’
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CEDH sur le droit constitutionnel et administrftif desp %?;ZZ;;ZER- RO D e deneado s

(15 ) 1é
’ )
)
151) Sur ces différents points, v. not. D. DE BrcHILLON, «Le Conseil d Eta,ﬁ, la Convention
europeenne des droits de ’homme et la non-urbanisation des servitudes d u1bamsme», R.F D»A-,

1999, p. 842; B. Pa K jats
e ABRAHi;Eifé:?f(:zpmatmn pour cause d utilité publique, Bruxelles, Larcier 2001
Btoie oréies o U.;‘)’ A 21 P<:,n<‘iels7de Ioa. ?EDH sur le droit constitutionnel ,et administra:t}i}. gSs
; ¢ - H., , p- : «Cela ne signifi 3
nécessairement ’ i b D aes e vote & : ; ‘
eessairement 72 r;zzzngzagmr d'une indemmnisation des propriétaires ;;Zi’tziee %Z;gamimf? e
absence , OU SOn caractére notablement i i " i balamee des
Y 1 X ent insuffisant,
e(rle;s3 ¢)i gn; :;L;nlzere (tielle que les exigences de la Oonventiagj;urzngg ZZG{:Z"@ Feter la balance des
v égard, par exemple, C.A. n° 63/9 i don
sur ce qui pgut constituer une expropriation de fz/a.it? +du T novembre 1996 gul donne une indication
(154) Ici, 'indemnisation doit ce '

Partice 16 do L omisation pendant &tre totale. Bien plus, elle est obligatoire, du fait de
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également I'existence de Pexpropriation de fait (155). Dans ce cas, la
Cour recommande de déroger & lanon indemnisation (156).

En ce qui concerne les autres atteintes, nous ne saurions mieux faire
que de reproduire les propos du professeur PAQUES : «Dans la juris-
prudence de la Cour d’arbitrage prononcée dans des cas de réglementa-
tion de l'usage de la propriété, (... ) la théorie de la limitation-redéfini-
tion et du principe de non indemmisation céde aujourd hwi devant les
interprétations du premier protocole que la Cour européenne o données.
En effet, dans son arrét 50/93, la Cour d’arbitrage s ‘élait référde au prin-
cipe de non indemmisation des servitudes légales d’utilité publique mais
elle me Ua plus fait par la suite. Désormais, ses décisions sont plus sou-
ples, plus nuancées, non exclusives. Le législateur décide du principe et
des modalités de lindemnisation et la Cour exerce un controle sur le
caractére raisonnable et proportionné de la mesure. La Cour s’aligne
ainsi sur la jurisprudence de la Cour européenne. En cas de laimitation
en application du deuxieme alinéa ou d’atteinte par application de la
premiére phrase, la restriction n’est désormais admissible que moyen-
nant le respect du juste équalibre. (...) Le principe rigide de non indem-

nisation des servitudes légales dutilité publique fait donc place ¢ celui du
juste équilibre plus riche de potentialités» (157).

A nouveau, le critére de distinction entre Pexpropriation et la quasi-
expropriation, d’ une part, et les «simples» restrictions au droit de pro-
priété, d’autre part, semble 8tre celui de I'atteinte au «noyaun dur» de

la propriété (158).

(155) A titre d’exemple, v. C.A. n°40/95, du 6 juin 1995; C.A.n°9/97, du 5 mars 1997; C.A.n°34/
2001, du 13 mars 2001; C.A.n°9/97, du 5 mars 1997.

(156) C.A. n° 50/93, du 24 juin 1993 : ¢ le législateur a pu considérer que, pour les sites classés, il était
souhaitable de déroger au principe de la non-indemnisation parce que la réglementation de l'usage de la
propriété qui en résultait était le plus souvent & ce point resirictive qu elle pouvait ébre considérée comme
une expropriation de factoy. .

(157) M. Paques, «Zonage écologique et propriété ~ Compensation et indemnisation», in Le
zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, p. 268. Sur le controle de proporbionnalité, v. D. LEN-
DERS, «Les limites constitutionnelles du droit & la propriété immobiliére», A.P.T.,1997,p.130:la
Cour @ arbitrage procéde & «la mise en balance des intéréts de chacune des parties pour vérifier st le
régime de restriction dont Vexamen lui est soumis est ou non proportionné & Vobjectif poursuiviy.

(158) M. PAQUES, «Zonage écologique et propriété ~ Compensation et indemnisation», in Le
zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, p. A propos d'une affaire dont les données sont proches de
celles des régimes d’indemnisation ici étudiés, on peut remarquer que si, dans V'affaire Pine Valley
Developments (C.E.D.H., 29 novembre 1991, Pine Valley developmens LTD ¢f Irlande, req. n° 12742/
87), 1a Cour a écarté la qualification d’expropriation de fait pour une atteinte comparable & une pri-
vation du droit de construire par U'effet de normes d’urbanisme, c’est parce que «toute mamniére
d’exploiter le bien-fonds ne disparut pas car on aurait pu le cultiver ou le donmer & bail» et parce que,

«s’il perdit de sa valeur, il ne se déprécia pas totalementy.
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Onn . ..
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C. Conclusions
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(159) V. par ex. Parrét 50/9
59 V. . 3 : les principes d’égalité i
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: 1€s de personnes en ce qui con i isati
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(161) L'arrét n°18/99, du 10 février 1999, dot on

Compensation et indemnisations, in Le

dans 'intérét géné :

a général, et qui n’ont 7 X
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circonspectiony (162). On pourrait cependant également regretter cet
gtat de fait, qui porte & 1'évidence atteinte & la séeurité juridique.

Les autres atteintes — ou limitations — ne doivent pas nécessaire-
ment faire Pobjet d’une compensation mais cela peut 8tre le cas lors-

que 'atteinte présente un certain degré de gravité. Dans ce cas,

indemnisation ne constitue pas le seul mode de compensation (163).
Cela étant, il n’est pas possible de savoir dans quels cas ce degré est
atteint, d’autant que les condamnations sont rares (164). En tout état
de cause, il ne fait pas de doute que, de maniére générale, la jurispru-
dence laisse encore aujourd’hui au législateur un large pouvoir
&’ appréciation, et son contrdle se révele souvent exclusivement margi-
nal. (Vest spécialement le cas en ce qui concerne I’appréciation de
’équilibre des intéréts en présence et de I’existence de modes de com-
pensation suffisants, dans la mise en ceuvre du principe de proportion-
nalité pris en lui-méme ou en tant qu’élément du principe d'égalité.
Pour le reste, dans le cadre de la détermination de I'importance de
Patteinte, différents éléments peuvent a Iévidence, suivant la juris-
prudence, étre pris en considération (165)
— I'importance de la limitation;
— Yexistence de compensations;
_ 1a nature du bien et son état antérieur;
— le caractére spécial du préjudice;
_1a durée de atteinte et son caractere réversible (166);

Le droit de propriété dans la jurisprudence de la Cour européenne des

(162)J. DE MEYER, ¢
¢ occidentale et orientale, Académia ~ Bruylant,

droits de I’hommen, in Le droit de propriété en Europ
1994, p. 67.

(163) Les différentes modalités de la compensation sont examinées
logique et propriété — Compensation et indemnisationy, in Le zonage éco
2002, p. 285 4 291.

(164) M. Paques, «Zonage écologique et propriété — Compensation et indemnisationy, in Le
20mage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, pp. 270 4272 Au vudela jurisprudence de la Cour euro-
péenne des droits de I'homme, tout ce qu'il semble malgré tout possible de dire est que «la dispropor-
tion flagrante des intéréts en présence se manifeste lorsque la situation de la personne privée est, en con-
séquence de l'action de I’Etat, rendue essentiellement précaire, incertaine, indécidable, et que
Vimgprévisibilité qui s'ensuit empéche Vintéressé D exercer Normalement Les Prérogatives Afférentes A
Son Droit De Propriété» (D. DE BECHILLON, «Le Conseil ¢’Etat, la Convention européenne des

droits de Phomme et 1a non-urbanisation des servitudes d’urbanismes, R.F.D. A., 1999, p. 843).
(165) Sur base, pour I'essentiel, du relevé établi par M. PAQUES («Zonage écologique et propriété —
Compensation et indemnisation», in Le zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, pp. 272 & 285).
(166) M. PAQuEs remarque utilement & cet égard que, dans notre droit, «la réversibilité est (...)
peu vraisemblable dans de nombreuses hypothéses en raison du principe de standstill.

par M. PAQUES, « Zonage éco-
logique, Bruxelles, Bruylant,
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— le caractére prévisible et/ou progressif de I’
- %e caractére certain de I’
judices certains)

' atteinte (167);
: atteinte (souci de n’indemniser que des pré-
— le comportement du propriétaire ou de Poccupant;

_ l) 3 .
existence de garanties de

stence rocédur
partioipation. P ¢, notamment en termes

_l age S()Cla/]. 11 e re en fa:veu[ de la;que ] ‘]'36] ‘}e ‘
ava]lb €.a Ia: mesu
l e l & n €8

- p C bes pa;I I ap[)()l b aux 111(761 d (}tl()]l
le car a:etel (5] 081 blf deS on bl aln
5 1 S

P 0 5 p
ar allleuls, S1 le Conbr()le IeSbe bOll ours fa:lble 11 n'en IeSbe as
. 1, . 1 1¢ . I ] A 3 F- i )
s1ons (168)

. De ce qui précede, on
cipe de non indemnisati
portionnalité mais que la mise en
tout, encore aujourd’hui, une trég
lateur dans Ia mesure ot :

— d’une part, les cas dans lesquels une in

expropriation sont rares car la juri prudence se fait une conception
extrémem t’s t Pty s i

ent étroite du «noyau dur» de la propriété; 1
’

— d’autre part, dans |
! ’ , a recherche de I’équil;
présumée conforme au principe (169).qulhbre’ 1 mesuro st souvent

gérence est qualifiée de quasi-

3. — Perspectives d’avenir

A. Mowvement doctringl

I .
perin r:: I;J;Z pdaf de doute que le régime tel qu’il vient d’
\ lmposer une véritable ind isati
peésent sur le propriétaire du faj raclos gt
u fait des servitudes 1¢
- 5 L al
que. A notre sens, il ne s agit ici nullement d’une fppjz

tre exposé ne
es charges qui
d’utilité publi-
ciation person-

-
(167) Exemple : dans I'affair

Panacn) le : d: : gAllan Jacobson, 1a Cour ’ i
aeis gz,;fi: dleu:ilolatlon d)e 1 arqcle l.e" & propos d’interd::lggs:e; " deN'?S d? oo e 8 Tejets
i i plusicnss anndo e i 0 ons de construire qui se prolongeaient
erritoire que le requérant n’avait pu raiso
(IGS) M. Paques, «Zonage écologiqu
zonage écologique, Bruxelles, Bruylant 30

,(169) Ce qui précéde nous semble é
préparatoires du déeret du 18 juillet 2

& et propriété —
2002, p. 258,
également avoir été clairement

—
002 (Doc., P.W., 2001-2002, n° 30;/5?,1?:; 1u) ous des bravanx
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nelle mais d’un fait. La définition de ’équilibre dont il a été question
ci-dessus n’'implique en effet nécessairement pas la prise en charge, 3
tout le moins compléte, par I'autorité des moins-values générées par
les atteintes qu’elle impose dans I'intérét général & la propriété.
Depuis quelques années, déja, certains auteurs contestent
«Péquilibre» auquel le systéme qui vient d’&tre décrit a abouti (170). I
semble d’ailleurs possible de dire qu’un mouvement doctrinal d’une
cerbaine ampleur se dessine dans ce sens (171), ce qui ne signifie natu-
rellement pas, loin de 13, que tous les auteurs vont dans ce sens (172).

En 1966, BurrcENBACH indiquait & propos du principe de non
indemnisation : «cette facon de raisonner ne nous convainc pas» (173).
Aujourd’hui, B. PAQUES indique, & propos de 1a Cour européenne des
droits de 'homme qu’elle «adopte (...) une conception fort restrictive
de son pouvoir de controle» (174). F. HOUMONT se demande si la juris-
prudence belge resterait la méme si le législateur venait & supprimer
les quelques mécanismes d’indemnisation existants (175). M. VER-
DUSSEN et D. RENDERS semblent regretter 'état actuel de la juris-
prudence de la Cour d’arbitrage, comme celle de la Cour européenne
des droits de 'homme, qui ont pour effet que «le droit de propriéié
n'en apparait que plus éminemment relatifs (176). B. HAUBERT indi-
que pour sa part : «ils sont si rares les procés ow le requérant peut obte-
nir du juge de Uadministration autre chose qu’une satisfaction
symboligque» (177). F. Jupo prdne une «progressieve interpretatiey
qui, selon lui, n’est pas seulement «een vrome wens, maar vindt aonk-

(170) Déja en 1962, an cours des travaux préparatoires de la loi organique du 29 mars 1962, les
restrictions de plus en plus importantes apportées au droit de propriété étaient évoquées (Pasin.,
1962, p. 377).

(171) V. SaGAERT («De vergoedingsplicht bij openbare erfdienstbaarheden», REDRIM, 1999,

" p. 159) cite & cet égard VANDENBERGHE, qui parle de «groter wordende internationale consensus over de

rol van het eigendomsrecht in een vrije, democratische samenleving».

(172) V. par ex. V. SaGaERT («De vergoedingsplicht bij openbare erfdienstbaarhedeny,
REDRIM, 1999, p. 159): «SUETENS meende daarentegen dat het eigendomsrecht een evolutie doorgaat
naar minder en dat de imperatieven van een sociaal evenwichtige ontplooiing moeten primeren». A pro-
pos de la jurisprudence qui laisse au législateur un trés large pouvoir d’appréciation, M. PAQuis
(«Zonage écologique et propriété — Compensation et indemnisations, in Le zonage écologigue, Bruxel-
les, Bruylant, 2002, p.) indique qu’elle est «généralement bien accueillie car elle permet Uinstallation
d'un droit protectewr des biens naturels».

(173) A. BuTTGENBACH, Manuel de droit administratif, Bruxelles, Larcier, 1966, p. 410.

(174) B. PaQUES, L'expropriation pour cause d'utilité publique, Bruxelles, Larcier 2001, p. 56.

(175) F. HavumonT, L'indemnisation des servitudes d urbanisme en Europe, in Droit et ville, 1999/
48, p. 60.

(176) M. VerpUssEN et D. RenDERs, «Le droit de propriété face aux politiques d’aménagement
du territoires, Am.-Env., 1996, n° spécial, p. 214.

(177) B. HaUBERT, «Du droit de construire, obs. sous CEDH», Allan Jacobson of Suéde, 25 octo-
bre 1989, RTDH, 1990, p. 379.
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nopingspunten in de eigen jurisprudentie van het Buropees Hof voor de
Rechten van de Mengy (178). A Pétranger, on pe

ut notamment remar-
quer que R. Hosriou parle, & propos de Ia

la propriété, les limitations publiques des droits ndividuels
prospérer...» (180). Pour Q. COHEN—JONATHAN, les insta
Strasbourg devraient adopter une «inge

tion des servitudes légales d’utilite publique n’était admis que dans la
mesure ou ces servitudes étajent relativement péu nombreuses et peu
«intrusivesy, alors que, aujourd’hui, face 4 13 multiplication de ces ser-
vitudes et & leurs effets souvent trés importants

compensées.

A cet égard, le décret Natura, 2000 représente sans doute
Paboutissement extréme du processus d’atteinte au droit de
Propriété : il impose des restrictions potenti
tantes au droit de propriété sans imposer de

limité précise au gou-
vernement

» il ne comporte aucune garantie procédurale particu-
liere au bénéfice des propriétaires ot Occupants (182) et il

(178) F. Jupo, «De verenighaarheid van maatregelen inzake ruimtelijke ordening met artike] T
van het eerste aanvullende protocol bij het EVRMy. Een eerste verkenning, T B, 0.8., 2002, p. 20.
En ce qui concerne P'évolution de la, Jurisprudence de cette juridiction, on examinera sans doute avec
attention le récent arrss qu’elle a rendu le 2 juillet 2002 ( Motais de Narbonne cf France, 4.J.D. 4.,
2002, p. 1226, et note R. Hosriou), certes rendu en matiére d’expropriation.

(179) R. Hosriou, «La non-indemnisation des servitudes d’urbanismen, A.J.D. 4., 1993, n° spé-
cial, p. 31.

(180) J.L. Berexr, « Paradoxes du droit, immobilier frangais & la fin du XXeé sidcles, in Le droit
Drivé frangais ¢ lg, Jin du X X¢ siécle, studes offertes 4 P. Carara, Paris, Litee, 2001, p. 643,

(181) G. COHEN-JONATHAN, La Convention européenne des droits de | ‘homme, Paris, Economica,
1989, p. 537. Il n'est par ailleurs sans doute pas inintéressant de mentionner que B. Paquzs indique
Pexistence aux Etats-Unis d’un ‘vaste mouvement (qus ) s'oppose 4 Iy multiplication des réglementa-
tions de tout ordre Limitant le droit de propriétéy (B, Paquzs, L ‘expropriation pour cause d’utilité publ;-
que, Bruxelles, Larcier 2001, p. 50).

(182) Et notamment; aucu

ne procédure de participation dans le processus d’adoption des déci-
sions gouvernementales.
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é i i isation. Nous
‘instaure auecun véritable mécanisme d’indemnisation y
n
i i-apres. N
reviendrons ci o |
i e la recherche de I’équilibre, du juste milieu, la
s st Concei’n doute tres intéressante pour 1’observateur, -
el ans dou
riode actuelle est s . : ur 1 .
. ssiste en spectateur aux luttes silencieuses mais ferofcesdentre ;
sion i i ’ ements
q ieux» droit de propriété, qui constitue encore 1 urz1 des 1’on ‘inde i
a i juridi ans 'espri
1été ’ de vue juridique que
e i ot I P;m_f;; ala pll“otection d’un environnement
i j » droi
ulation, et le «jeune: : .  envir ’
oot (183) d,ont nul n’ose plus aujourd’hui contester 'utilité. Ellzl est:,
ain . onte , o st
. ns dout’e nettement moins pour le propriétaire ou ! occuI;? ., q S
0 i i icl ion san
doit subir personnellement les servitudes dont il eSt.ICI ques n sans
éme savoir §’il peut ou non espérer une indemnisation au
mém

d’une longue procédure.

Aucun des auteurs qui viennent d’étre cités n’enten(?i rgr.nefttreb(le.n

question I'existence ou I'utilité des servitudes légales g 1.1‘:;1}:52 }fl:n i t1é
i i iété doit étre li
’ termes, dire que le droit de proprié .
o ot if ‘intérét général emble devoir poser
impé térét général ne s

faveur des impératifs de I'in ble ¢ ose
Z?lcun probléme particulier (184). Au demeurant', 1 artlflzletllfiarteia012
Constitution, Iarticle ler du premier protocole E)i:d](;lthI}ne ebon rticle
civi isent pas autre chose (185). De méme, oM
544 du Code civil ne disent p . se fme, bon hon-

icti d’hui une base juridique éq

de ces restrictions trouvent achiur un. riai "

Sglaen?oe a celles du droit de propriété : en droit interne, I’article 23 de
la Constitution.

La question n’est donc & I’évidence pas la. Elle e.s‘t p]utlét de ts;;(:;;
«sur qui il convient de faire reposer la charge financiére de la pro ection
de lenvironnement» (186) et, plus généralement, des autres in

ispositi “article 1" du CWA-
é iser ici, & ti “exemple, une disposition telle que I'article 1.

(183)'011 e egal; Htlenf_'t;}:; fi:cll{; %z;z?vgxzallomlz)e est un pam'moi.ne cumm?n de ses ?‘:Ie)g:?;i‘g;smé
) G e le ETT’LW urbaniser qu’é partir des trois dimensions d? 1} espace, e el néoessid

(184) Comp. :con e CIZW' qui, propriétaire du sol, prétend annexer | espace & sg:n P
:’gpgse dﬁ;?%ﬁ:jj‘m‘inioation .;ur la propriété de l'espace, Travaux de Iassociati

" ’ é ié st Lo
tome XVI, .1965’ UnllJversl;tZ c}‘:j&:ﬁérlﬁ: fézvbizl?'du droit de proprié‘té individuel vzs:;ted;i jhzzzl

(1'85‘) . ’180"1’1 224 ee rotége ce droit que pour autant «gu ’O?L n'en fasse pas u?(zi o 5 é]r ronive
PeStTlCth{IS By é ln pnts» F. HaUMONT se base sur cette dlsposﬂ:?on pour iny :iq € ig;mgive
poulersaibiotinion T;g ‘_3""?8 d*rt;it ;le Uurbanisme, mais aussi d'autres l.ozs de. police o ;’Z’:nm» (F:_
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ey exe“’;'we - 'rmt' nges:':ervitudes d’urbanisme en Europes, in Droz_t et ‘m ! ‘e,d isa;’ioh o
HAUM?}I)\I} «;J ngcrxfi?UltIntroductiom, in Les problémes juridiques relatg’ira i{n I_Ie;r;"r; sation des

G s o ; «protecteur-payeurs, . R.

itudes environnementales. Vers un nouveau «p

ésigigi?gf Université de Nantes, CRUARAP, 1997, p. 25.
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pu’bh"es‘: s’agit-il seulement
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dei f).articuliers ¢atteints» ou, par I'int
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(189) Le Conseil 0’ :P. 19. protocol bij het EVRM .
O Etat ider . - Een eerste
'tal, ce qu; implique que tou‘i‘;n;;:ele' effectlvement Ie droit de propriéts
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ment des obligations et servitudes d utilité publique que la loi pourrait
imposer & la propriété privée ou publique, surtout la propriété indus-
triclle, dans la mesure ot l'usage de celle-ci met en péril Uéquilibre vital
de lo nature» (191).

La propriété se
mesure ou elle jo

mble &’ailleurs digne de cette protection, dans la
ue un rdle social important, spécialement dans
notre organisation sociale occidentale. Certains estiment méme
qu’elle constitue Jun des principaux fondements idéologiques et
juridiques de notre droit» (192). Cette protection se justifierait
également par la nécessité d’assurer la «sécurité juridique et maté-

rielle qui doit permetire d’éviter qu un producteur de biens de bonne

foi, ou celui qui participe & la circulation de ces biens, ne soit

spolié» (193).
En tout état de cause, il semble possible de constat

faisant PrROUDHON lui-méme déja (194), que le droit de propriété est
largement ancré dans la population : la plupart de nos concitoyens
restent aujourd’hui profondément attachés au droit de pro-

er, comme le

-
(191) Doc., Chambre, 1970-1971, n°876/1,p.1
(192) J. F1ERENS, «Propriété et droits fondamentaux, in Bigendom — Propriétés, Bruges, La

Charte, 1996, p. 285. L'auteur indique par ailleurs que ¢ (1a) volonté de négation de la propriété privée

comme droit fondamental semble avoir fatt long feu aujourdhui. L'expérience du communisme révéle

qu'il crée la pauvreté qu %1 entend combatire» (p. 295). Loin de nous Yidée de refaire le point sur les fon-
dements sociologiques du droit de propriété et d’engager un véritable débat sur les valeurs sociales
du droit de propriété, y compris en tant qu’elle participe ounon dela protection de Ienvironnement.

La longueur et la difficulté du débat en question nous en empécherait (Comp. F. SupRE, Droit inter-

national et ewropéen des droits de Uhomme, Paris, P.U.F., 1995, p. 238, cité par M. VERDUSSEN et D.

RENDERS, «Le droit de propriété face aux politiques @’ aménagement du territoires, Am.-Env., 1996,

° spécial, p. 195: «(le droit de propriété est) wn droit contesté dans sa nature méme, droit économique
pour les uns, droit civil pour les auires, son caractére méme de droit de Ihomme préte & discussion selon
que U'on considére, ou non, que la propriété privée est essentielle & Uexistence de Uindividuy). L' utilité

la mesure ot les données dont on dispose ne sem-

d'un tel débat ne serait d’ailleurs pas certaine, dans
blent pas, d'un point de scientifique, certaines. Nous souhaitons seulement souligner ici la nécessité,

précisément & tout le moins au regard de ces incertitudes, de ne pas se borner & considérer ce droit
sous un jour péjoratif en ne se focalisant que sur les aspects négatifs liés & Pindividualisme qui y est
attaché (comp. J.-F. STRUILLOU, Introduction, in Les problémes juridiques relatifs & I'indemnisa-
tion des «servitudes environnementales». Vers un nouveau «protecteur-payeurs, Dir. R. HosTIOU et
J.-C. HeLIX, Université de Nantes, CRUARAP, 1997, p. 29 : <l ne faudrait donc pas croire que
Vaffirmation du caractére d’intérét général de la protection de la nature s’impose & tout autre intérét
augquel il se trouve confronté »). Les juristes ne sont sans doute pas aptes & répondre & la question de
savoir ce qui se passerait si la propriété venait & étre supprimée. Bornons nous doncici & «ne pas cata-
loguer la propriété dans le camp du mal absolu, ni & la diviniser pour mieuz Vadorery (M. VERWIL-
cHEN, «Conclusions — Les legons du colloques, in Le droit de propriété en Europe occidentale et

orientales, Academia — Bruylant, 1995, p. 207).

(193) P. 8arcos, «La dimension économique de la jurisprudence de la Cour européenne des droits
de ’homme», Cahiers du CREDHO, n° 2, Univ. Rouen, 1994, p. 24, cité par M. VERDUSSEN et
D. RENDERS, «Le droit de propriété face aux politiques d’aménagement du territoire», Am.-Env.,

1996, n° spécial, p. 197.
(194) V. ci-dessus, en introduction.
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En effet, pourquoi, done, ne pas rechercher des res.s\ourceés nff:zzc;:xz
d ensation de I'indemnisation dans la,‘ qlatlere m( otte
pensati ? Nous visons naturellement ici la taxation des p us
i:ﬁzs Illizat;zlzzz; dispositions de police adm.in%strati‘ve. Darfzi :Ic:: ;ZZ;:

les dispositions de police admln’lstrgtlve I:‘ro dl & er-
::fng::lsi::uliers. Sila mise en place d’.un mécanisme d Hiorelf;nde ion
freine effectivement grandement le lég'lslateur dag\s sa 0\177(; Opte de met.
tre en oeuvre une politique volontaire en rfnatl(tiare oo ef
d’environnement, I'instauration de la taxation des p

tion de Particle 70 du CWATUP dansle cadre du décret dy 18 juillet

196), malgré Pimpor-
tla liberté d’exercice,
lus importante dans la

vie socialey (197).

De ce fait, Pefficacité (ou Peffectivité) des servitudes légales d’uti-
lité publique est par ailleurs en cause : en effet, ces servitudes sont de ( doute d’y remédier, comme cela a ét6 fait en Flan.
Plus en plus confrontées 3 la résistance de leurs destinataires, spéciale- mettrait sans do
ment lorsqu’ils ne comprennent pas ’absence de compensation équi- o R dre (200). , d’optimalisation du CWATUP, le législa-
table (198). L’application concréte, sur le terrain, devient alors plus Dans le cadre du décret ) opiL roposition claire dans ce sens (201),
difficile, les pouvoirs publics subissent des pressions pour en revenir 3 - teur wallon n’a pas, ma,l’gl.‘e une pt pa tion des plus-values découlant
un statut antérieur, eto. (199). = décidé d’instaurer un régime de, ax ndant pas exclu qu’un tel

' des plans daménagoment. Tl 1 est sopendant pas excu qu (203).
S0 it instauré dans I’avenir (202) en Régio expérience anté.
régime SOId il faudra sans doute tenir compte de ’expérience an
Dans ° Cla r';’ls souvent méconnue — de taxation )des plus-values
gl’eli';z;isfng telle qu’'instaurée en 1977 et supprimée en 1982 (204),
ai::si que de I'actuelle expérience flamande.

B. Pistes avancées par la doctrine . .
(195) V. les apres discussions qui ont ey lieu au sujet de I’ i t avancées par la doctrine
1962. Pour Rovuast (s Probléme de I'évolution du droit de Propriétés, in Travaux de Fassociation Quelles sont les méthodes le plus souven
CAPITANT, tome 11, 1946, Paris, Dalloz, 1947, p. 120), on ne saurait abolir la Propriété «sans aller ¢

PO 9
. i vel équilibre ?
Uenconire d'une tendance Jondamentale de 1o nature humaine, tendgnee particuliérement développée i : pour atteindre ce nou q

dans les pays de race latine, qu tempérament trés individualistey,

adoption de la loj organique du 29 mars

(197) V. ég. F. COLLART DvuriLLeuL
l’environnement», 4.J.D. 4., 1994, p. 572 . « D
confinent i la réglementation, abusive, que les g,

et R. Romi, «Propriété privée et Protection de
es voiz s 'dlévent pour dire que les interventions publiques
iteintes o lo DPropriéié privée affectent Uéconomie de mar-

a sans doute clairement un lien & opérer entre la justification de I’absence &’indemnisa-
( y

Jtoi ibilité de

' ‘ iti olontaire d’aménagement du territoire et la possi o
ché, ou qu’il vaut miewx faire confiance ¢ lg Propriété privée pour protéger efficacement [ ‘environne- o tion par la volonté de mener unegom;g:e Els-values d’urbanisme. Au cours dei trava\% pre%a:u;;a;%e
ment. Le droit positif n'g pas pris acte de ces critiquesy, o la mener en inSf'a’“’ar,‘t ~u1n: 1;’3(‘;:)2 I(t);:,nt lepministre (Doc., P.W., 2001-2002, n 3094 lur(;itpc;nlim enter

(198) Dans un sens comparable, J.-F. STrRuLLOY («Introduction, in Les problémes Juridiques s res du déoret du 18 juil e2()()1»2%)02 n°309/170, p. 67 : «L enrblement .de o m:ze‘ 'eices et on rend
relatifs & Pindemnisation des «servitudes environnementaless. Vers un nouveau «protectenr- I’opposition (Doc., P. I’/V;i e le.; moins-values (...). Sinon, on privatise les bénéf:
payeurs, Dir. R. HosTiou et J.-C., HELIN, Université de Nantes, CRUARAP, 1997, p. 30) parle des e un fonds permetant d'indemns
garanties accordées anx Propriétaires comme moyens

de pacification des éventuels conflits, Comp.
es, Bruylant, 2001, p. 738.

€s problémes juridiques relatifs o Uindemnisg.-

i i deux.
publiques les dépenses») établissaient clairerent le lien entre les deu

. © 309/170, p. 279. o ) e des pro-
(20;; 500-, P Ze’ Zgaodliffognzs’c?ent qu/e cette question devra étre réglée pour la mise en oeuvr
(202) Le minis

ég. J.-F. NEURAY, «Droit de l’environnement», Bruxell
(199) Comp. J.-F. STRUILLOU, «Introduccion», in L
tion des «servitudes environnementalesy. Vers un nouv

1-2002, n° 309/170, p. 280). ) idtaires
eau «protecteur-payeurs, Dir. R, Hostiou et ohains plans de seoteur» (Doc., P. Z> 21(1)31 «le fait que les plus-values soient acquises aux pwgem‘zui;ice
J.-C. HeLmy, Université de Nantes, CRUARAP, 1997 P- 28. Une fois encore, R. Hogtrou nous - (203) Aprés le cons;at SUl;a;:ntZ?re mises & charge de lu collectivité pose un PT‘;MZ’;‘: tra{r ail du
Parait exprimer particuliérement bien cette idée : « Dans Ig mesure ot il entend ignorer une réalité éco- . alors que s ue;g:)el.zooz n°309/1, p. 11), le ministre a indiqué qu’un group
nomique et financire ‘incontournable’ dons une société marchande, le Principe de non-indemnisation R distributive» (Doc., P.W., !
des servitudes 2urbanisme — par Ta

; ;o foi i cet important problémey

T e solution satisfaisante & ce

ngélisme’ qui le caractérise, les inégalités qu’i] génére et les tenta- gouvememe"‘t ¢s ’emg;owof;gg‘;i"%’z elg)o.uve'r “ . rt belge in L indem-
tions qu il entretient — ne constituerait-il pas précisément I'un des facteurs de cette instabilise de la régle (Dec., P.W., 2001-2002, n Lindemnisation des servitudes Q'urbanisme», Rappo &

Juridique urbanistique, s; unanimement dénoncée aujourd hui 2y (R. Hosriou, «La, non-indemnisation : (204) V. F. H_AUMON?’ (b isme en Europe, Droit et ville, 1999/48, p. 79.

des servitudes d’urbanismes, 4.J.p. 4.,1993, n° spécial, p. 32). nisation des servitudes d urbanis
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1) Su . L
) Suppression de la distinction expropriation — réglementation de | ‘usage

Méme si elle ne s'imposait pas nécessa
de Youloir revenir sur la distinction
tation de I’usage des biens : désorm
de la Constitution comme justificati
des légales d’utilité publique (

irement, il paraftrait utopique

ejntre expropriation et réglemen-

ais, on .n’mvoque plus Iarticle 16

205)016 de 'indemnisation des servity-

: les . . Cette distinctio *ai

de ; n est d

o ljeozg((ii };UI cla,irerlnent consacrée par article ler du premiejb Eiezrs
itionnel & la CEDH. Dans cette o

: . m 3 rai
lege ferenda, il faut en admettre 'existence e, sanfd rafsonner do

2) Elargissement de | ‘acception du concept de privation

DanS [¢]
ebte HleSllIE, l une deS manieres de raisonner pOllIIalb eble de

suivre la suggestion de A. By
uivs . TTGENB i i i
Particle 16 de 1a Constitution en donna,;:CH 200, du ot o lire

propriété qu’il vise : tout dépendrait d
une restriction telle qu’elle rend le dro
e’tre considérée comme une privatio
d’autres termes, si toute servitude lég
Pas, selon lui, donner lieu & indemnis
6tre indemnisées si elles constituent de

e Pampleur de la mesure prise
it de propriété illusoire devanfj
n au sens de cet article 16. En
alfe d’utilité publique ne devrait
ation, il reste qu’elles devraient
véritables privations.

gne de celui qui a aujourd’hui été
de quasi expropriation ou d’expro-
aturellement dans I'appréciation du
a.tteinte examinée. Il s’agit ici de pro-
aines atteintes a la privation (207) ou,

Ce raisonnement s’inscrit dans la li
ad.opﬁzé par la jurisprudence en matisre
priation de fait. La différence se situe n,
caractére de «véritable privations de I’
ner une plus large assimilation de cert,

{205) V. not. M. Dexny:
! .M. 8, «de la quasi- iati
bative, 1 10 o0 quasi-expropriation ou de I’ind isati i
T - | ndemnisatio: icti
préo. Gonn 5 aoﬁt}i%g ( }g);gm];.s e5g8., parex., les conclusions de monsieur I’A\7oc;ltd?ésngx}t;5 E)dmmons o
expres, & ce qu'un prapriétairé ,}Juisse, % b- 3?3,) é«‘%‘ Varticle (16) de la Coné’fim'fi(mg@ ’OPA:OS@LOQI;ETTE’
e & pro €ire privé de sa propriété, sans i it€, icle 5'oppone dyuls.
p & ) 207]»3 ?f;éz :7; e que sa propriété soit grevée d une servitude, SZZEZZ?; C?‘ ‘amde * oppose égale
oon M VERDUSSEQC;T;) ll)khgmel de droit administratif, Bruxe;lles, Larciern;tggfi 4
du tomitolrey B 1996 I};I\Isll))iis l(« Le 2dor;)it de propriété face aux pol’itique;%’a;?énag t
bion d s ., ) ial, p. estiment qu’actuellem, ) rpopria
o connaitm(a:.(.;it e;n;ngﬁmem) resirictiver et que «l’on peut pressentiregz,e«ll: ‘.'7'05:0071 aropria-
dessus, il n’existe pas d,g 7o des .d‘i“_eloz.’l’ements ultérieursy. Bn tout état de ¢ ]u”SZ?Z‘ude’"_lfe o,
¢ P unanimité jurisprudentielle & propos de cette notionaufle, (;n tI y deJZ!vu .
] ion : «In dat opzicht blijkt
assing von de notie quasi-onteigert?rzge Z:j;aatn el in e yebmikteﬂ"mulerijng
aay een grote diversiteit binnen de wes
wer~

erfdienstbaarheden», REDRIM., 1999 p. 148)SAGAERT, e vergoedingeplicht ®4 openbare
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en d’autres termes, une plus large définition de la quasi-expropria-
tion (208).

A cet égard, R. HosTiOoU cite en exemple I’arrét Lucas rendu en 1992
par la Cour supréme des Etats-Unis. Selon cet auteur, cet arrét
«reconnait au propriéaire, conformément au Véme amendement de la
Constitution, un droit & indemmnisation dés lors que les servitudes instau-
rées privent le terrain de toute utilisation économique rentable, et ce quel
que s0it le but poursuivi, & la seule exception du cas ot, édictées en vue de la
protection de la santé ou de la sécurité, elles visent & prévenir une
nuisance» (209). V. SAGAERT (210), lui, évoque I'évolution de la juris-
prudence italienne, relative & la création par la Cour de cassation de la
notion «d espropriazione valore», qui porte sur les atteintes trés lourdes,
comme les interdictions absolues de batir, et prévues pour une période
indéterminée ou déraisonnablement longue. A nouveau, il s’agit a 'évi-
dence d’un élargissement de I'acception de I'expropriation.

Cependant, & I’heure actuelle, on I'a dit ci-dessus, alors que la ques-
tion de savoir si les servitudes d’'urbanisme sont de nature & constituer
des expropriations de fait n’a pas trouvé de réponse unique et claire
dans la jurisprudence de la Cour européenne des droits de
I’homme (211), il faut bien constater que la plupart des juridictions

(208) Comp., dans ce sens, F. Jupo, «De verenighaarheid van maatregelen inzake ruimtelijke
ordening met artikel I van het eerste aanvullende protocol bij het EVRM. Een eerste verkenningy,
T.R.0.8.,2002, p. 6. En p. 20 de son étude, 'auteur indique notamment: «Het kan niet ontkend wor-
den dat in het kader van het ruimtelijkeordeningsrecht situaties ontstaan waarin het formele eigen-
domsrecht ongewijzigd blijfd, waarin niet elk nut voor de eigenaar verdwenen is, maar waar het toch 20
goed als onmogelijk wordt een goed over te dragen, omdat geen redelijk mens interesse vertoont voor een
perceel waarmee de eigenaar 2o goed als niets kan agnvangens.

(209) R. HosTiov, «La non-indemnisation des servitudes d’urbanismes, 4.J.D. 4., 1993, n° spé-
cial, p. 32. L’extrait le plus marquant de cet arrét est le suivant : « We think, in short, that there are
good reasons for our frequently expressed belief that when the owner of real property has been called upon
to sacrifice all economically beneficial uses in the name of the common good, that is, to leave his property
economically idle, he has suffered a taking » (dlorsqu’un propriéiaire foncier est invité & sacrifier toute
wtilisation économiquement rentable de son bien au nom de lintérét général, il subit alors une prise de
possession» — Supreme Court of the United States, Lucas v. South Carolina Coastal Council, 1992
(505 U.S. 1003), reproduit in J. DUKEMINIER et J. E. KrIER, Property, New York, Aspen Law and
Business, 1998, p. 1198). R. HosTiou cite également I'extrait suivant: «Il y a, en effet, pratiquement

équivalence entre la mise en cwuvre d'une procédure d’expropriation et Uinstauration d’une servitude
d’inconstructibilité (...) et toute réglementation qui laisse le propriétaire sans utilisation économique ou
productive de son bien — ce qui est le cas lorsqu ‘elle lui impose de conserver un terrain & l'état naturel —
comgporte un risque important, celus de transformer la propriété en une sorte de service publio. Naturel-
lement, il n’est pas exclu qu'une telle jurisprudence ne soit pas transposable dans I’ordre juridique
belge. 11 faudrait également pousser 'analyse en ce qui concerne la portée exacte & attribuer &
I’exception visée par la Cour, plus particuliérement en ce qui concerne la notion de nuisance.
(210) V. ci-dessus.
(211) M. VERDUSSEN et D. RENDERS, «Le droit de propriété face aux politiques d’aménagement

du territoires, Am.-Env., 1996, n° spécial, p. 202.
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eXpI Oprla,tlon eb ne tom be pa:s sous I Obllgatlon d 1ndemnlsatlon (212)

3) Apwlicats . L
) Application stricte du principe d égalité devant les charges publiques

La . .

d7inde};lre.mle:re maniere d’apprécier la conformj

4 ylsatlon {ou de non indemnisation)
1té publique au principe d’4
. S .

d lndemn.lsa,tlon. Ainsi, pou

ralement invoqué pour com

eventuellement subir les
N .

d’utilité publique sans po

° té d’un régime
e servitude 16 “uti
ga,lité est de le comparer & mf izfj;iéig?nt;
r essentiel, le principe d’égalité est géné-
parer la situation de personnes qui doivent
attfamtels résultant d’une servitude légale
part, a la situation de peI‘:OVI(l)IllI(;s I;:ie Ic;g;:ea 11:1 neg‘ndgmnisaﬁon, e
! Lde nt subir des attei
gilx;il;jeser?:;si q:1 résultent d"uI}e autre servitude légailans?lslfi(l)ﬁ:g
Pt et arf duv;en't, elles}, bénéficier dune indemnisation, d’autre
b o n ep}fe u temps, cAest de cette maniére que la Cour ¢’ bi-
ctuer le contrdle de Pégalité. o

Une : i
Un autre méthode serait de recourir ay rinci ‘éoalité
discrimination en effect . prmelpe d'égalité et do non
Sonnos s uant la comparaison entre les différentes per
ses é boi Sné .
publioge Lo rina,g m(e;r}e régime général de servitude légale d’utilité
Situation. P principe d’égalité pourrait en effet amener a comparer |
ceritnn g p(i:rsonnes qui subissent une moins-value du fait @’ .
016 . ' une
Tune past ST € fzt qu‘1 ne peuvent prétendre & une indemnisation
e par ) la sH:ua;;lon de personnes qui ne sont pas atteintes p )
-value résultant de la mé i ar
X méme servitude 1é ’
- i al
En d’autres termes, il s’agirait de co ghe, Cautro part,
somnes visées par la léaisl i ¢ mparer entre elles toutes les per-
subiseont oo gislation qui instaure la servitude selon qu’elle
bl
Dt ot e cre};emept Ou non une atteinte dans leur droit de ;
on qu'une indemnisation est prévue ou non (213) e

_—
(212) V. SaGAERT, «De i
s vergoedingsplicht bij i
(213) Comp. F. Haum | omsidire - openbare erfdienstbaarheden, RE,
values d’urbanismo assus :E’Tr,eg;;ciogsxgerg ((iiue Pexistence d’un régime d’i;derﬁmlfsijgz) 1959, p- 149,
celui qui indubitableme s Tl de propriété et du principe d’égalite it uste qus
: nt est propridiaire d'un bi AU principe d’égalité : «I1 parait just,
découlant soit d un s priéiaire d'un bien constructible soit ¢ isé . e juste que
plan d'affectation du sof soft 4 e 80it indemnisé de Iinconst hilité
e 4 un d'affect ol, 50t d'une mesure d, ’ oo ructibilité
fn i ;ofzﬁzejxres cgu%, précédemment d la mesure administ ;;Zsseme?zt. C’eclz est particuliérement vrai
2 ; ; A gendrar g .
qui avaiont depui p :n?;?ei%;zsai priz t?e ht({rmm @ batir. Ce qui vaut pour euba: 3:1”12) Ze:;lez;‘:iue; ont acquis
«L’indemnisation des servi cas échéant de tels biens dans 1 rimoi o pour ceu
: vitudes d'urbanis R eur patrimoine» (F. Havmo
nisme en Europe, Droit ef vi) men, Rapport belge in L indemnisati it o
e, Droit et ville, 1999/48, p. 90). Dans le méme sens V. par ex ;Z;ies “_":rd IJ d'urba-
» V. . rait de 'arrét de la,

¢ par la Cour de cassation dan &
: de cas s son arrét du 1 i
ejette le moyen de la violation du principe d’égalit(;1 dzi)nrsnlae1 f:ﬁ):e;
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Une fois encore, ¢’est R. HosTIOU qui nous semble résumer au
mieux cette idée, lorsqu’il affirme que la «planification & la frangaiser
reléve de la logique de la loterie qui, comme chacun le sait, contient ses
bons mais aussi ses mawuvais numérosy, et qu’il estime qu’il y a 14 une
crupture caractérisée du principe d’égalité devant les charges
publiques» (214). L’ affirmation suivante, de J. DABIN, nous semble
également parfaitement résumer le contenu de 'idée ici évoquée : « Il
ne serait pas juste que le sacrifice imposé a l'un dams lintérét de la collec-
tiwité ne fit pas compensé par une indemmnité équivalente & charge du
pouvoir expropriant. Bt ce qui est vrai pour Uexpropriation est vrar ¢
pari pour toute diminution, au profit de tous, des avantages de la pro-
priété (...). Sagissant ici des rapports enire les pouvoirs publics el un
particulier, le principe est, spécifiquement, celui de 1’égalité des citoyens
devant les charges publiques» (215).

Ainsi done, un texte qui instaure une servitude légale d'utilité
publique dont les effets négatifs ne sont supportés que par certains
sans compensation équitable pourrait &tre considéré comme contraire
aux articles 10 et 11 de la Constitution (216). L’idée est donc bien que
«tout sacrifice exigé dans 1'intérét de tous doit éire supporté proportion-
nellement par tous» (217), ce qﬁe FAGNART justifie comme suit : « Notre
temps est celui de la socialisation du risque. Alors que nous avons orga-

(214) Pour R. Hostiou, «a technigue de lo réglementation de L'usage des sols {...) est discrimina-
toire par essence et génératrice par conséquent d’inégalités entre les différents propriétairesy. Par
ailleurs, I’absence d’indemnisation implique que «le codt qui s’attache & cette réglementation, comme
éventuellement les bénéfices qui peuvent en découler, est supporté par le propriéiaire et par Tui seul» (R.
HosTiov, «La non-indemnisation des servitudes d’'urbanismes, 4.J.D. 4., 1993, n° spécial, p. 27). V.
ég. : «Le codit de la protection de l'environnement pése ainsi pour Lessentiel sur le propriétaire, directe-
ment affecté dans Vezercice de ses droits et dans son patrimoine, et ce au bénéfice de la collectivité dans
son ensemble, sams possibilité pour la ‘victime’ de reporter d'une quelcongue maniére cette charge» (p.
12). HosTIOU va méme jusqu’a proner I'émergence d’un principe du «protecteur-payeurs, «principe
selon lequel la puissance publique, & Uorigine des mesures de protection de l'environnement, est tenue de
prendre & sa charge le cout afférent & ces mesures et de veiller ainsi & ce que celui-ci n'incombe pas au
seul propriétaire (...) ?» (R. HosT10U, «Les problémes juridiques relatifs & 'indemnisation des servi-
tudes environnementales. Vers un nouveau principe protecteur-payeur, in Aménagement, environ-
nement et propriété privée. Eléments de réflexion juridique sur Pimputabilité du colit environnemen-
tal des politiques publiques, Dir. R. Hostrou, CRUARAP - URA CNRS 1725, Aix-en-Provence, 27-
29 juin 1996, p. 13;v. ég. p. 19).

(215) J. DaBIN, «Le devoir d’indemnisation en cas de troubles de voisinage», note sous Cass.,
6 avril 1960, R.C.J.B., 1960, p. 303.

(216) C'est sans doute Vidée qu’exprime la cour d’appel de
(Echos am., 1994, p. 3) lorsqu’elle indique que I'indemnité prévue par
répond 3 un «devoir de solidaritér de la collectivité qui bénéficie des plans d’
particuliers dont les intérdts personnels sont 1ésés.

(217) Conclusions de 'avocat général DEWANDRE prée. Cass., 9 janvier 1845, Pas., 1845, I,p. 202,
cité par J.-L. FaGNART, «De la 1égalité a I'égalitéy, in La responsabilité des pouvoirs publics, Bruxel-

les, Bruylant, 1991, p. 40.

Lidge dans son arrét du 24 mars 1994
I'article 70 du CWATUP
aménagement envers les
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nisé un Etat qui a pour mission dindemniser tous ceuz qut souffrent
d’un dommage dont Uorigine est indifférente, comment pourrions-nous,
sans incohérence, admettre qu'un dommage grave subs par un citoyen ne
s0it pas indemnisé, alors précisément que ce dommage trouve son origine
dans un fait, licite sans doute, mais itmputable & la puissance
publique ?» (218).

D’un bref examen de la distinction dont il est ici question au regard
des exigences des articles 10 et 11 de la Constitution, il nous semble

résulter qu’il ne fait pas de doute que
— les catégories de personnes comparées sont comparables (219)
- la distinction en cause poursuit un but légitime;

)

— et elle présente un caractére adéquat par rapport & cet objectif.

En rappelant que, dans la jurisprudence de la Cour d’arbitrage,
«(le) controle de la proportionnalité des mesures doit étre particuliére-
ment rigowreux lorsqu’il est porté atteinte 6 un droit Jondamentaly (220),
I'imposition de restrictions différenciées sans régime d’indemnisation
correspondant (221) pourrait par contre étre critiquée au regard du
contrdle de proportionnalité. 11 s’agirait par exemple de prendre en
compte le fait que, dans bien des cas, le demandeur «se trouve dans une
situation pire que celle qu’il aurait connue s’il avait été justement

(218) J.-L. FagNART, «De 1a 14
les, Bruylant, 1991, p. 56.

(219) Il s’agit en effet dans tous les cas de propriétaires (ou occupants)
pourrait cependant qu’'il soit malgré tout nécessaire de faire intervenir

terrains concernés. En effet, si tous les terrains se trouvent en principe dans une situation compara-
ble car, d’un point de vue techni

que, rares ceux qui sont inconstructibles, il se peut que, au regard
des objectifs de la servitude instaurée parlaloi, ils ne soient en réalité pas comparables. Par ailleurs,
dire que, aujourd’hui, pratiquement tous les terrains sont techniquement constructibles ne peut pas
nécessairement suffire. D’autres éléments doivent stre pris en compte. Ainsi, J. HOEFFLER («Le con-
tentieux de la législation sur I'aménagement du territoire — L’indemnisation des privations de
jouissance», J.T., 1966, p. 89) indique : ¢les exigences de l'aménagement du territoire imposent néces-
sairement des restrictions & Uewercice de la propriéié fonciére. Celle-ci n'est jamais réellement absolue.
Un bien-fonds ne peut étre utilisé que selon sa destination naturelle. (...) Certaines parcelles sont nor-
malement destinées & recevoir des constructions et d ‘autres ne le sont pas. (...) La destination naturelle
d’une parcelle est tributaire de la situation des lieuz. Un Jonds situé en pleine campagne n'est guére aple
qu'd recevoir une destination rurale; un terrain situé en ville est, au contraire, normalement destiné a lg
constructions. Reste & savoir dans quelle mesure ces éléments sont pertinents et dans quelle mesure
ils sont susceptibles de remettre en cause le caractére comparable des situations. Car le critére trés
discuté n’est pas celui de I'identité parfaite de situations mais celui de leur caractére comparable. En
tout état de cause, il ne faut pas perdre de vue que «on ne peut guére contester que la planification et les
préparatifs d’un projet d’aménagement urbain p t changer en fonction de I'évolution des convictions
et des attentes de la collectivitér (B. HauBEgRT, «Du droit de construire, obs. sous CEDH», Allan Jacob-
son ¢f Suéde, 25 octobre 1989, RTDH, 1990, p. 373)
(220) R. ErGEc, Introduction au dioit
(221) Ou suffisant.

galité & I'égalitér, in La responsabilits des pouvoirs publics, Bruxel-

de biens immobiliers. Il se
ici les caractéristiques des

public, T.I1, Diegem, Kluwer, 1995, p. 66.
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exproprié» (222). On peut également se rappelejr que 1a(§301'1§:11 a;l]?;-
imé tionnées les atteintes au drolt de -
trage a souvent estime propor bein : ° P
prigté en prenant spécialement en compte 'existence d’'un régime
d’indemnisation. ' - s
Sans doute faudrait-il appliquer ici le critére du. pre]\udlce a,normai
et spécial, qui correspond a 'idée de dommage qui excéde gr?verrizle
ceux qui sont exigés des autres citoyens se trouvant Qans a mé .
situation (223). La question devient alors celle de savoir da,rll.s, que e
mesure le fait d’ étre soumis, concrétement, & un d-ommage ié at}}nnz
servitude légale d’utilité publique sans indemnisation (2214)' cons Ildlz X
écl i & t celui exigé
sjudi 1 et spéeial, qui excéde gravemen
un préjudice anorma x . e toendre
i t dans la méme situation. Poury ,
autres citoyens se trouvan ns la o et
i téristiques propres des bie
1 nous semble que les carac que . :
ilevraient 8tre prises en compte. Ainsi, le classemen(iz1 en zortle 1}1110F)nse
i ’ i chniqu
i ’ i ‘est pourtant d’'un point de vue te
tructible d'un terrain qui es , laue
i i ables sont, eux, classés en
alors que d’autres terrains corp;{arl 1 D 20!
constr?lctible, pourrait &tre considéré comme corl'stlt‘uant 1;151 préjudice
anormal et spécial 8'il doit 8tre subi sans indemnisation (225).

ié janvier 1994, RG n° 12.725/82, inédit. . ] ) s,
e Ll%ei?‘” L%;I;‘?e:De la 1égalité & égalités, in La responsabzlyfe des pouvowa;\ gubh:;,agiﬁzgem
B (2123)1':] &9&)1 A}? 40 \)7 ég. V. SacaErT, «De vergoedingsplicht bij op;n%arle t;;s ;z:;ow o wwde”,'
DR, 1999, p. 147 : o] ient de schade door de overheid slec
147 : «In dat geval dient de sc orden
REDde{ 'M;z;' gii’lgsten moet dragen dan hem in het kader van .}fel algemeen I;elang. kc(t;: :fa?;tl:cghappq;j
anwz ;» Zjegis vereist dat de schade de normale lasten en inconveniénten van jaet eajen n v
ercchriid b ! karakter van het eg g
i nctie van het sociaalgebonden ara g e
OW’SCh”.;dt;I (wor)deI: {:am als deze verdergaam dan wat in het kader van hli; ;zlgemedez fegz:l,z ric;t: é]our ge
e et 544 B p oeding dienen betaald te wordeny.
i . 544 B.W. geschonden en zal er een verg wor O s dowant
?;;::g:):ls 3:,,: son azl‘]‘ét,gdu 28 janvier 1991 (J. LM Bl, 1196931, }; l(g)f;s)élz al;:c?r);pieqlu:gl% a,lutorité n
. i , consacré notanment par article ela 0 on, ¢ e
les :hargzseggbh;l‘;::ion imposer des charges qui excédent celles quun pg]}tli?ll‘:}; ?EOZ Z\)l};};(}; oo
E'eu "sjm 11 i};f Mais tia.ns ce méme arrdt, la Cour indique que «l'arrét viole L'ar zb. %) dala O
! ]n.f,el‘et clo' e"; t le dr;it des d deurs ¢ la pensation des charges que ne sul 'Lssez .pﬁté e aires
tution en ;;n zhat;?ztier de lo défenderessen. Cet arrdt semble done rejeter le eritére deila,esg’ écu;lité ot vap.
nvem"éseci dit, en appel, le demandeur invoquait seulement la rupture (gz p;;z:jtpé ° mgcom el
ot y ins i indique donc & cet égard : « - ’
i s du chantier. HANSENNE indique don 6gard brome
Port;ux aug;i: ;Z?Zaste des choses et regarde-t-elle le principe del e.gahte d;vcmt les :2::3:;;};(” 3@_
a-t-e Z :z;’iant susceptible d dtre violé que dans les cas o un citoyen .subw,mt u: tt)t/::n;lzzgt}eminé) foar e
007’;"’? ¢ doit supporter tout citoyen (et pas seulement les riverains d’un o m;u ! g 1o
f;;r:ez;%ﬁques et les impératifs de Vintérét collectif?» (J. HaNSENNE, «La protecti
troubles du voisinage», Act. Dr., 193?, P 151).
i isation suffisante. ] R L  ralitds
(5o, 8‘1 Sanséznmi:tzen ;Sens + «COe droit & Uindemnisation est ausst une mn.ztare.d eqjiwte:e iii Z::%M.
ﬂag(ffnStls ::;z ) ’citoyens se trouvant dans des situations similair;:s : lfas ?rongzitaéﬁseffeet Tt
ibé 1ér lement non discr 8 s
ibles sont traités de e glob " " e et
L oo wr::iz:z?rbif; statut urbanistique réglementaire confirmant lo constructtbzgier,l flt))v;’t @p i é}; cuvent
lel::T t?’::: indemnité théoriguement non négligeable. Tout est naturellement ques P
odlenir

concréte des caractéristiques des biens.
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L’avantage social découlant pour tout un chacun des servitudes
légales d utilité publique pourrait-il & lui seul remettre en cause cette
estimation ? (226) Certes, dans la recherche de I'équilibre, il faut natu-
rellement prendre en compte les bienfaits de I'urbanisme pour la pro-
priété privée : le propriétaire individuellement atteint par une servi-
tude bénéficie sans doute également de ’ordre
servitude entend instaurer (227). Mais la satisfaction qu’il en retire est
loin d’8tre certaine dans tous les cas. De méme, il y afort & parier que,
dans la plupart des cas, 'ampleur de I’atteinte et sans commune
mesure avec celle de ce bénéfice (228), d’autant que, souvent 'atteinte
est ressentie directement, tandig que le bénéfice ne I’est que de
maniére diffuse. Enfin et surtout, en réalité, la question posée ci-des-
sus subsiste : alors que tous les particuliers bénéficient de 1a servitude,
qu’est-ce qui justifie qu’un seul en supporte les charges? Est-il admis-
sible que tous bénéficient de Ig servitude, tandis que seuls certains en
supportent les charges ? .

Cela étant, il s’imposerait encore de distinguer les mesures qui
s’appliquent 4 tous indistinctement, sans concrétisation géographique
déterminée, de celles qui frappent des biens individuellement identi-
fiés, & savoir, pour I’essentiel, celles qui relévent dy «zonage» au sens
large (229). Dans le premier cas, en effet, il ne serait pas question de
préjudice anormal et spécial, puisque la restriction non indemnisée est

subie par tous de la méme maniére et que tous en profitent de la méme
maniére.

Enfin, la distinetion dont il est ici question pourrait également

éventuellement poser probléme au niveau du caractére objectif ou non

un ordre dans Uaménagement dy, territoire, dont les effets accroissent lg valeur des proprictés privées. Les
restrictions & Uemercice de I propriété qu’elles entrainent ne sont done souvent qu'un priz minime, payé
en conire-partie d avantages considérablement supérieursy.

(228) J. HOEFFLER («Le contentieux de la législation sur Pa;
nisation des privations de jouissance», J. 7., 1966, p. 89)
mation précitée, qu'il peut y avoir véritable préjudice,
d’user de son fonds selon la destination naturelle de celus
proportions considérables». En fin de compte, on le voit, le discours de cet auteur est & tout le moins
fort proche de celui tenu ci-dessus et tout est avant to

ut question de cas concrets, I'essentiel portant
bien sur une comparaison entre le contenu de la servitude et les caractéristiques propres de chaque
bien.

ménagement du territoire - L'indem-
admet cependant, bar rapport 4 son affir-
dlorsque le propriétaire se trouve empéché
-61, et en voit dés lors lo valews réduite dans des

(229) Nous visons ici non seulement le zonage des plans d’

rentes espéces de zonage écologique, identifiées dang Pou
(Bruxelles, Bruylant, 2002).

aménagement mais également les diffs.
vrage collectif « Le zonage écologiquen
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du critére utilisé. En effet, en ce qui concernfat%es If).laPS d ?321;;%:-
il n’ éalité aucun critere fixé par -
t par exemple, il n’y a en réa : ‘ xé ]
?inr pl@)uisque Paffectation des différents biens en dlfferfantes z;).nes
ot i directrice particu-
it & balisé ernement sans ligne di
doit étre réalisée par le gouv an e
ié ool it ici méme pas référence au
ligre. Le législateur ne fai as référ x oaractéristiques
i i 3 leur proximité d’une voir
techniques des biens ou & I Prox T oreatn olatat e te
squipé : ment justifier que tel terrain p
équipée. Des lors, com \ o 0 PLutot que tel
i i i tructible, alors qu’ils son
autre soit repris zone incons lors ¢ cuvelloment pas ate
i tibles ? Cela ne signifie nature  pas
niquement construc gr avirellement pas ane
i 8 run critére qui n’est p j
toute servitude légale repose su \ e e ole
é titue sans doute & cet égard u pl
décret Natura 2000 cons : ' o bel exemp e
i i incipe, les sites doivent avant tou
ontraire puisque, en-principe, es site ent b ebre d
;nés sur bsse d’une série de considérations scientifiques objectives

En définitive, en ce qui concerne les restrictions dif‘fér.enciées, 1 EIZ;
iel du rai t serait 1ié aux caractéristiques propr
ment essentiel du raisonnemen erait C car R
i des objectifs particuliers pou s par
de chaque bien au regard j partiouliers poursuivis par o
6gi i la servitude d’utilité publiqu :
législateur en instaurant rvituc . Lo due inorimince.
et, i tion & des biens de limitations g
Dans ce cadre, en effet, 'imposi ‘ ' 1 i vons
éristi de ces biens imposerait né
au-deld des caractéristiques propres . jmposerait néecssal
6vi tat de violation du principe d’ég ‘
rement, pour éviter un cons . dup pe  égalité ot de
isecriminati i ment ici présenté, de p
non discrimination dans le raisonne ‘ ’ "
indemnité susceptible de compenser la pert(? 1.mposee.dSa11$s6;((;Zn:
retombe-t-on ici sur le critére instauré par le lzglslce%;;azl;r {;P 02 dans
i iti j "hui Varticle 70 du :
la disposition aujourd’hui devenue 0 du i de
la deslt):ination normale du bien. Cela peut preclseme.nf: _ameneli‘tan};tu_
ser que le régime d’indemnisation prévu par cettti1 loi sllmpc;sssi\,1 tnatn
5 i rincipe... dans la m
rellement, & tout le moins dans son P! ‘ oure o 1
i ) ) inégalités accidentelles de traitement gq
«tend & corriger certaines inéga : ment qus sont
i ] iétaires afin de sauvegarder le bon aménag :
imposées aux proprié : . yménagement du
01 on peut raisonna
territoire» (230) et dans la mesure ou b ra. nablem
(:1,;’11 ne coilstitue que la mise en ceuvre du principe d’égalité devant les
charges publiques (231). . -
Dans 'arrét du 10 mai 2001 de la Cour de cassation (232),]3011 eolrllss
tate que, dans un arrét du 23 avril 1998, la cour d’appel de Bruxe

‘amé itoire — L’indem-
(230) J. HOEFFLER, «Le contentieux de la législation sur I'aménagement du territoire ~ L’in
L . EFFLER, « Le co! cer, J.T'., 1966, p. 89. ] .y L
msatlo? %35 PTW; t%ﬁ;i;i‘;ﬁs(iaﬁ contentieux de la législation sur 1 a_menagofxq;ag?ad; ?err;t;l;am
LA (2d3n)1ni2$}i)‘;“ ;ies privations de jouissancen», J.Qj., 1966,ﬁp\. %9) md_lq;;?ge«lza soagété’):.
I o epa/rticuliére de réparation dun préjudice exceptionnel di & l'organisa
forme
(232) Role n° 990355 f.




156
MICHEL DELNOY

avai . . .
t considéré que I'indemn;i

’ . s t' .
etatt g aeré romoenn ation offerte par la loi dy 29 mars 1962

: r, dans une certaj
' ompe: aine m
(..) imposées dans Pintérat généraly et qu’ oatt done parges

ment d’appréciation d
e la conformité de I’infé
1d infére itigi i
gen?es du second alinéa de Particle 1 du rem'nce ot o o5l
el Ta Comoond premier protocole addition-

§2. — Appréciation des deus régimes
de compensation analysés

Il no i
us semble clair que les deux nouveaux ré

tion évoqués ci-dessus (r b W AT s

article 70 nouveau du CWATUP et les

ment, on ne peut plus Jai
Penvironnement.

’N ous avons indiqué ci-dessus
necessairement (234), ne fut-ce
SI’1p.plémentaires pourraient par
regime de taxation.

que cette justification ne s’impose pas
(}11]19 parce que des moyens financiers
etre trouvés dans I'instauration d’un

’ ]?ans cette mesure, nous re
regimes d’indemnisation
. e
d’une critique au regard d

: prenor}s ci-aprés les éléments des deux
qui po\urralent éventuellement faire I’obiet,
es critéres dégagés ci-dessus (235) ]

1. - Article 70 du CwArvp

Sans nullement pré
prétendre & I'exh 1vité
Lo s mull rétel austivité, nous avons 8
suivgntse d {ndemnlgatlon de l'article 70 du CWATUP llt;elej‘lr?’ s
soit am e qatlrldp(;)urra?ent éventuellement faire Pobjet d”ulfee eﬁ,lénts
g ©8 exigences jurisprudentielles actuelles soit a;?e;qug
ar

gré‘(tiii) A cet égard, il est sans doute intéressant

greto que «lc_a suppression totale de I'article 70 s

pe2 ¢ proportionnalité» (Doc., P.W. 2001-2002 ‘

ot e(t f)i)s;(éii eleme?;;;s ne sont présentés ci-a,pré’
¢ possible d’examiner chacun d’

actuelles qu’au regard de celles mises en a\rwla,nte:

TS; zzz;;c:llertql; le législateur wallon concéde mal
oule difficile 6 justifi )

w s0afn e pff1 40;0, Justifier o regard du prin-

S que sous forme d’; i

 tant an renmy dmventalre. Il ne nous aurait en

es exigences juri i
r spr
ar une partie de la doctrine. Jensprudenticlles

elle constituait done un élé-
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des pistes avancées par une partie de la doctrine et dont il a été ques-
tion ci-dessus (236) :

1) la limitation de I'indemnisation aux seules interdictions de batir
au sens de article 84, §1°%, 1°, du Code (237);

2) 'application de la compensation par retour au statu quo ante
planologique & I’hypothése ou le demandeur d’indemnité a vendu
Pimmeuble concerné (238);

3) I'absence d’indemnisation des dommages découlant des schémas
de structure communaux (239);

4) Pabsence d’indemnisation des dommages découlant des regle-
ments d’urbanisme;

5) Iéventuelle absence d’indemnisation des dommages découlant
des actes 1égislatifs impliquant une modification planologique (240);

La condition nouvelle instaurée par le décret du 18 juillet 2002, sui-
vant laquelle il revient en principe au demandeur d’indemnité de
montrer son intention antérieure de réaliser I’affectation que Pancien

(236) Ces éléments ne sont présentés ci-aprés que sous forme d’inventaire. La place nous aurait en
effet manqué pour examiner chacun d’eux tant au regard des exigences jurisprudentielles actuelles
qu’au regard de celles aujourd’hui mises en avant par une certaine partie de la doctrine. Par ailleurs,
un tel examen n’aurait pas nécessairement été d’une grande utilité, dans la mesure o, & tout le
moins au regard des exigences jurisprudentielles actuelles, I'évaluation passe nécessairement par la
mise en ceuvre du critére, hautement subjectif, du juste équilibre. ..

(237) Elle découle du décret du 27 novembre 1997 et, au cours des travalux préparatoires de ce
déeret, le Conseil &’ Etat avait posé la question de la validité de cette limitation au regard des articles
10 et 11 de la Constitution (M. PAQUES, «L’indemnisation des moins-values d’urbanisme», in La
réforme du droit wallon de laménagement du territoire et de lurbanisme, Bruxelles, Bruylant, 1998,
p. 216).

(238) Car la compensation ne lui profite pas, alors que c’est Iui qui a subi le préjudice. Sur ce
sujet, v. L'arrét rendu le 5 janvier 2001 par 1a Cour de cassation, role n° C980117.

(239) Pour M. PAQUES («Zonage écologique et propriété — Compensation et indemnisation», in Le
zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, p. 280), il est normal qu’aucune indemnisation ne soit
prévue par rapport aux moins-values de schémas, dans la mesure ol 'un des critéres de la jurispru-
dence relative & Uarticle ler du premier protocole additionnel est le caractére certain de I'atteinte.
Or, I auteur estime que des «dépréciations qui ont leur origine dans un document & valeur indicatives ne
relévent pas de cette catégorie.

(240) Nous visons ici, d’une part, hypothése du décret modifiant directement le zonage d’un
plan, comme ce fut le cas du décret dit «de la Plate Taille» et, d’autre part, la modification décrétale
des définitions des zones des plans de secteur, telle qu’elle a par exemple ét¢ réalisée par le déeret du
97 novembre 1997. Tl n’est pas cependant pas certain que le régime dindemnisation de I'article 70 ne
peut s’ appliquer dans ces deux hypothéses. Tout dépend de la maniére d’apprébender la question de
savoir si la moins-value découle du plan tel que modifié ou du décret qui P'a modifié. A cet égard, le
professeur PAQUES indique que «les modifications au zonage que réalise immédiatement Uarticle 6 du
décret du 27 novembre 1997 peuvent sans doute entrainer des interdictions de batir ou de lotir. Cepen-
dant, elles ne pourraient que trés artificiellement étre considérées comme la conséquence de plans. Elles
sont le fruit d'un acte législatif. A défaut d’étre la conséquence de Uentrée en vigueur de plans d’aménage-
ment, elles ne donnent pas liew & indemnisation sur la base du nouvel article 70» (M. PAQUES,

«L’indemnisation des moins-values d’urbanisme», in La réforme du droit wallon de I aménagement du
territoire et de I'urbanisme, Bruxelles, Bruylant, 1998, p. 224).
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plan avait donnée & son bi

en pourrait sans doute également faire
Pobjet d’un examen eritiqu

e au regard de ces exigences. A cet égard,
nous avons relevé ci-dessus, en examinant cette nouvelle condition,
les éléments suivants :

1) Padéquation du principe méme de cette nouvelle condition par
rapport a I’objectif poursuivi enUinstaurant:

2) lalimitation du champ d’application de Pexception 4 cette condi-
tion, aux seules acquisitions postérieures Pancien plan;

3) Peffet rétroactif de cette nouvelle condition;
4) les différentes dates et délais retenus (241)

Enfin, on peut s’interroger sur les ressources Potentielles de I’article
70 du CWATUP face aux inconvénients, restrictions et limitations lids
au régime de mise en ccuvre de la zone d’aménagement différs (ci-
aprés «ZAD») tel qu'instauré parle décret du 27 novembre 1997 et
modifié en profondeur par le décret du 18 juillet 2002.

Certes, cette zone est reprise dans la liste des zones destinées 3
Purbanisation de Particle 25, alinéa 2, du Code. Certes, depuis le
décret du 18 juillet 2002, la définition de Paffectation de cette zone
renvoie directement & cet article 25, alinéa 2, ce qui implique nécessai-
rement que le PCA de mise en ceuvre de cette zone doit lui donner une
affectation correspondant & la définition d*une zone d’urbanisation.
Mais cette derniére modification a précisément ét6 réalisée pour éviter
le «risque de créer des moins-values indemnisablesy (242) et il nous sem-
ble clair que la reprise de la ZAD, concept frangais, en droit wallon,
reléve du souci de réduire les prétentions indemnitaires liées 3 la sup-
pression de zones excédentaires destinées a Purbanisation, 4 savoir les

ex-zones d’extension d’habitat (243). 1 s’agit done manifestement

_—
(241) A cet égard, on peut sans doute rappeler que, dans son avis, qui a d’aillenrs précisément

abouti au choix de ce systéme de périodes de grosso modo trois ans, le Conseil &’ Etat avait indiqué
qu’il est indispensable («Le texte sera revy pour Eviter toute critique sur ce pointy), au regard du prin-
cipe constitutionnel de I'égalité devant 1a loi, de faire en sorte que «la personne qui cherchait de bonne
Jfoi & réaliser Vaffectation initialemens prévue dispose du laps de temps raisonnabl
vue d'effectuer les démarches quimplique une telle intention.

(242) Doc., P.W ., 2001-2002, n° 309/1, p. 23.

(243) Au cours des travaux préparatoires du décret du 18 Juillet 2002,
pelé que «globalement, les zones d’habitat
regard des besoins démographiques. Or, «
la nécessité d’indemniser los MOTNS-

il a une fois de plus ét¢ rap-
non encore urbanisées sont largement surdimensionndes qu
La suppression de zones destinées & lurbanisation se heurte ¢

d’une zone destinée ¢ lurbanisation (...)»{Doc., P.W. ,2001-2002, n° 309/170,p.93). 11 s’agit donc, en

d’autres mots, de faire peser sur le bien un état d’incertitude Susceptible de se prolonger pendant un
certain temps. Etant entendu qu’il vient déja )
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d’une tentative d’échapper & l’in'd(.emnisa,tion liée & la volonté de
réduire les zones urbanisables en Regmn Wallo'nne. o ln s
Les éléments suivants liés au régime de mise en oeuvre go la zone
d’aménagement différé pourra(ie:z)étre considérés comm :
oins-value planologique (244) : . o
unf)rfa transformztion de la zone d’extension 'd’ hal.mtat en z?fr‘;e; dda}flnri;
ent différé. La définition de la ZAD m}phqu(% en e b,‘ :
e wno i ertitude sur le statut planologique futur flu’ ien et,
R important délai d’attente avant de pouvoir ever'ltgel-
- part)t;m 1enpoeuvre. Ily ala a priori une importante I‘est}’lctlo.n
{el?ent h? med I;leroit de propriété. Reste naturellement & dételengr si,
;ire f:;;fft ;x potentialités de I’ex-zone d’extension d’habitat,ily a
ivement moins-value (245);
eff;;tl’absence de détermination par le gouverilnemezgi%ﬁendant un
délai de prés de cing ans, du coefficient de saturation ;

*adoption des modalités
i du gouvernement dans I'a
ité i des ZAD du fait dela carence ] : on des modalises
g I?fl' Sg:r?togz::ura.tion» (v. Pancien article 33 du CWATUP), il ne ;ie;::z zjrséts oln do soumet-
s 1'mtern;ion exprimée par le législateur & une (’tomparalsor;’a.ve% e e 1a Lorentins,
tire cette in és par la Cour européenne des droits delﬁ homme (V.. a(,;re o d?‘m o
tion pYongq?E yfl’idée de temps qui passe et d’incertitude au sujet du so run] a,rréts e
el t de la jurisprudence Sporrong et Lonnroth ble‘n.comixue eG e e s0a85/96
o n‘am'lreue'ment les ré]cents arréts CEDH, 17 janvier 2002, Tsmkak1§ c/c 1;;31{, 220.1% o001, e
qué;}%llgsfllq::?il’ZOOZ Hatzitakis c/ Gréce, requ. n° 48392/99; comp. ég. ,
et >
. R été du gouvernement
B Imhe#lrleq iendra également de rester attentif au confenu du ff:tl‘lt;ul‘ ?i‘ietznél;eglui.méme ent
) c’On‘vl ise en ceuvre des ZAD. Il se pourrait bien, en effet, q o g o elassor portaines
e l‘.elatlf;" : 1(?ela pourrait par exemple &tre le cas 81l venait & permettre
telle moins-value. |
- i ivé i ¢ potentielle
A i nondurgzs;?nezt de I'ampleur de I'initiative privée f:lans la mhse lell loee:tv;e 12 tentielle
£245) Au “;gaz rslion d’habitat, de I'atteinte aux «attentes légitimes» (}ulb .z:;-a e taele
d‘?l e?(--Zonfle 1sz::e (sur cebte notion, v. not. I'arrét 24/96 de la Cour g za;n; - egxf,éngion o ogale
deeﬂ rtl;lzle(;::a.rquer iei que «le classement par le proje':1 dz pla,1‘1 dfa ;zc;}t{i:: ];mxeues 50 anvier 1990, Gl
wes issibilité & Tain a 3
! al bilité du caractére de ter v e
o Ea{s ungbslgz(i};ed?fli:ngi 1n" 3533/87, cité par M. PAQUES, Lges momsf—t\;:)lues et les p
o ; & paraf .
lf?mf) i {e:f,e : la révision de Iarticle 70 du CWATUP, R.N.B., 230 5 3 pits ) o b propos do'a
d “l(‘gzg)lsEn e-xaminant la jurisprudence de la Cour europ;t?nne e; 0:1(;,&11; o dune
: ) ‘s on
é i i titude liée au sort réservé & un bien, A x S A,
durée excessw;; del lnf:cre:rnent du régime du coefficient de saturation (ar ;wlgv%fi ;‘% 2o sexpl.
%1{?3;3 mesuli?liedlrleg‘r};gramme communal de priorité (article 3? gourz&;éﬁ\;des ot 1 at amsation
par ce AT ité régionale wallonne de scinder le; nt il e o
. la volonté de I'autorité région Lo B it oo rola
B e aomes i i iée & ise en ceuvre des zones d’aménag :
i e 1’ titude liée & la mise e L g G men
ek g g b ion é é is définitivement terminée... gard ;
i tant désormais dé B rott de
tive au coefficient de saturation é : h o eette Cour (v. sp. 17 it d
é 2 i erativa La Laurentina re ; ar 3 e i) 1
- re'c’?ts alglext:ifslglffe?z:galéatoire» par 'inertie de 1 admxmst?tlon dans la secon
o » & ion.
Esr: S;;)eendant loin d'étre certain que cela empéche toute condamna
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communal d’aménagement de mj
ment différé (247)

H

gramme communal de priorit é;

5) Padoption par la commune d'un
défavorable (248);

6) le classement défavorable @’

' el e d’'une zone d’aménage ifférg
déterminée parle programme communal de priorité gement differe

Resterait 4 déterminer si I’ art; P

si Particle 70 du CWATUP i
2 M 3 3 . Ou ‘-

se’r 1 0.0’01'01 d’une indemnité dans ces différents cas (549)”3’117 o
negatl.ve, dans quelle mesure cela pourrait &tre critiqué
aux exigences dont il a été question ci-dessus (250) ’

plan communal d’aménagement

et, dans I3
ar rapport

, 2. — Décret Natura 2000

On I'a dit ci-dessus, 'application
du décret Natura 2000 est susce
trictions dans 'exercice des dro
droit de propriété (251)

: & un terrain du régime découlant
ptible d’entrainer d’importantes res-
( its liés 4 ce terrain — spécialement le
— voire des charges positives. Cette affirma-

le aux différentes ZAD et, d’autre
de ce pro-
llame. Dans 18-va classement dans une zo g é
ey légis[a;gﬁ I‘:::ﬁ communal d amenagement ou du programme comr;ligaelf?i‘;ma:blé qieoule-
pous tontatour ]’.on sem'b]e réellement avoir essayé de mettre toutes les ch, e do 30, 01“1 l?
po iter I'indemnisation... (est Pbourquoi nous avons é S cdesons 1o o e de
S(ezgg)oeuwe do 1o 2 s evoqué ci-dessus le «régime de
En ce qui concerne la juri
Jurisprudence de la ¢ 6 i
s _ our européen: ?
(21?1:;;;.7 CEDH, Cooperativa La Laurenting ¢/ Ttalie, 2 aoﬁlt) 2001;5 rdes dl‘%lts vl
- ¢i-dessus. Nous n’examinons pas ici les inei et ol

¢ énagement en vigueur suite  la mi
: ¢ 1 se en ceuvre de Particl
ul pourrait en découler dans le cadre delarticle 70 du Czdzeg

INDEMNISATION DES ATTEINTES AU DROIT DE PROPRIETE 161

tion vaut d’autant plus que le décret octroie au gouvernement de treés
importants pouvoirs sans lui fixer de limite particuliére (252) et que
I’inscription des biens en sites Natura 2000 n’est assortie d’aucun
mode de participation au bénéfice des propriétaires ou des occu-
pants (253).

Dans cette mesure, il parait justifié de s’interroger sur le caractére
suffisant des compensations offertes par le législateur & celui qui doit
subir ce régime (254).

On sait que 'importance des cadeaux fiscaux dont il a été question
ci-dessus est toute relative. Ce n’est pas eux qui peuvent constituer un
véritable régime de compensation. _

Les subventions, quant & elles, posent plusieurs problémes, qui ont
été cités ci-dessus, et notamment, d’une part, leur champ d’applica-

(252) Le Conseil d’Etat I'a souligné dans son avis, & propos du régime provisoire (Doc., P.W.,
2000-2001, n° 250/1, p. 115).
(253) L’absence de garantie procédurale a été soulignée & plusieurs reprises au cours des travaux
préparatoires, spécialement en ce qui concerne I'absence de concertation avec les propriétaires et
oceupants avant la désignation des sites. Le manque de dialogue avec les propriétaires et occupants
en amont de la désignation a été mis en avant (V. not. Doc., P.W., 2000-2001, n°® 250/49, p. 12; idem,
p. 16). Il est vrai, comme le soulignent M. PAQUES («Zonage écologique et propriété — Compensation
et indemnisationy, in Le zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, p. 283) et J.-F. NEURAY (¢Le
décret de la région wallonne du 6 décembre 2001 relatif & la conservation des sites Natura 2000 ainsi
que de la faune et de la flore sauvages», Am.-Env., 2002, p. 295), que les sites sont avant tout dési-
gnés sur base de critéres scientifiques (v. Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/1, p. 17 : «seuls des critéres de
sélection scientifiques peuvent étre pris en compte pour la détermination des sites»). A nos yeux, cela
n’explique cependant pas & suffisance I'absence totale de participation que nous venons de mention-
ner. En effet, d'une part, certaines des finalités traditionnellement attribuées & la participation des
particuliers & la décision administrative (& cet égard, v. M. DELNOY, «La participation en droit de
P'urbanisme et de I’environnement: une construction neuve et en extension, dont 1’assise est
incertaine», Am.-Env., 2000, n° spécial, p.) justifieraient pleinement qu’il en soit prévu en 'espéce.
D’autre part, si les Etats doivent désigner les sites dans le respect des critéres fixés par les normes
européennes, il reste qu’ils jouissent malgré tout d'une certaine marge d’appréciation (v. C.J.C.E.,
11 septembre 2001, Commission ¢f Irlande, aff. C-67/99). Enfin, les effets négatifs dont il est ici ques-
tion ne portent pas que sur les sites désignés mais également sur les périmétres d’incitation qui les
entourent ainsi que sur le «en dehors» dont il a été question ci-dessus. D’un autre ¢dté, I'effet immé-
diat, dés la désignation provisoire, du régime de protection de droit commun pouvait permettre de
tempérer la crainte, en cas de procédure de participation, de certains comportements de propriétai-
res tentant de détruire les éléments justifiant le classement. En ce qui concerne les moyens & mettre
en ceuvre aprés la désignation du site, une certaine concertation est prévue mais elle n’est clairement
que secondaire par rapport au but & atteindre, le gouvernement étant en tout état de cause habilité &
prendre les mesures nécessaires & défaut d’accord. Tel n’était pas le cas dans le cadre du projet de
décret. Le Conseil d’Etat avait critiqué le fait que le plan de conservation était soumis a 'accord des
propriétaires et occupants et que des mesures présentant un caractére volontaire et purement incita-
tif ne suffisent pas & établir le régime de protection requis pour les zones de protection spéciale.
(254) Comp. I'avis du Conseil d’Etat : «la sévérité d un pareil régime (celui de Uarticle 30 en projet)
§’expose & éire critiquée au regard du respect qui est dii & divers droits fondamentauz, tel le droit de pro-
priété (... ) et la liberté de commerce et d’industrie, qui s impose aux Régions en vertu de Uarticle 6, §1¢,
VI, alinéa 3, de la loi spéciale du 8 aoit 1980 de réformes institutionnellesy (Doc., P.W., 2000-2001, n®

250/1, p.119).
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tion limité et, d’autre part, I’
tale de leur montant,

Le champ d’application des subv
alinéa 17, de la loi de 1973 favorisel
active. Cela améne le professeur P

ment du propriétaire a une grande importance car de défout de concly.-
sion du contrat prive de lo subvention. Dans une certaine mesure done le
comporiement du propriétaire est en relation, avec le principe de la com-
pensation. Quant quz modalités, elles y sont aussi lides Puisqu’il nest
pas exclu que le réglement prévu & Uarticle 31 Jasse le lien entre lo sub-
vention et le contenu du contrat de gestion active. Le Ministre g Précisé :

‘les propriétaires négocieront individuellement pour obtenir un maxi-
mum dindemnisation’y (255).

Cela revient donc en quelque sorte & forcer le propriétaire ou 'oceu-
pant & conclure un tel contrat, ce qui restreint d’autant son caractére
contractuel... Par ailleurs, «Un accord ne bourra certainement pas étre
trouvé dams tous les cas. Que Jaire face & ce constat d’échec? Le texte nowus
dit (...) qu’il appartiendra aw gouvernement de prendre les mesures
appropriées. Quelles seront ces mesures? Il y aura Uexpropriation. A
cOté de lexpropriation, le gouvernement pourra aussi imposer auz pro-
priétaires récalcitrants un type de gestion conforme a 1intérét public et
cela, sans devoir | ‘indemmniser. Je vous demande de reconsidérer la ques-
tion. Au nom de Uintérét collectif, vous pouvez mpo.
qui permettra d atteindre au mieus le but légitime r
lateur. Par contre, le Jaire sans indemniser le prop
des intéréts de celui-ci, est une grave erreur. L’int

mer, mais le droit de propriété q également sa légiti
dés lors, de vous inspirer de lo solution qui a été a
la révision des plans de secteur. L'autorité publ
fizer la destination d’un bien mais 87l y o déclassement, le propriétaire o
droit & une indemmité égale a 80% de la perte subiey (256).

Par ailleurs, on I'a vu ci-dessus, I’
sur base d’un réglement, pour la r
dispose d’un énorme pouvoir d’ap

absence totale de détermination décré-

entions visées au 1° de Iarticle 31,
a conclusion de contrats de gestion
aques & indiquer que le comporte-

echerché par le légis-
riétaire et, au mEPris
érét collectif doit pri-
mité. Je vous suggere,
doptée dans le cadre de
que o compétence pour

octroi de subventions doit se faire
édaction duquel le gouvernement
préciation. En ce qui concerne les

_—
(255) M. Paques, «Zonage écologique et propriété —

zonage écologique, Bruxelles, Bruylant, 2002, Pp. 280 4 281.
(256) Intervention du président de la commission de l’environnement, C.R.A., 28 novembre
2001, pp. 24-25.
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autres conditions d’octroi de ces subventioxils,’ il fjf:bundsra donc attendre
ce réglement avant d’émettre d’autres fzon's1delra, io : . emiere partie
En tout état de cause, comme on I'a indiqué dans la p erniére partie
travail et comme on vient de le rappeler, les su ve one
s tibles d’étre octroyées pour compenser une série d autres
o ot Sus‘i;? 1ulamt du décret Natura 2000. Pour ces restrlct‘;lons, il
re:t;;izon:ssi%(iz de dire qu’il n’y a quasiment pas de compensah{on. .
i Enﬁn,pon I'a également dit plus' haut, en ce qui i;ljse;ni lez; gi;er:;;
ion du montant de la subvention dont il V'1er'1t étre q , ine
na‘w’m tante habilitation est & nouveau laissée an gouvernemen ?
21:2221? (S)(I; demander si ce seul élément n”est pa:s d\e natu;": Z ;es;l;; ei
mécanisme critiquable. Du 1res’ce, (:rrlleadzv:(;l(;li,l i:ﬁilz)l;:)sde P
é our ces opérations, la som . : T
2:1‘:;; (257 ), ce quIi) représente, pour 2127.000 h.ald'e it(;s g,;zs?iii ii?g:e
o e O,(liS ranes I;zrdli);:ju%?;nallis montants seront
que, méme au stade des mesur ,
i ts. o
msgiﬂ:z:ndement visant & introduire une iflfieml'{lsaiz;?;ln« Z?CZO%;Z
sation des pertes de revenus résulta'nt, de .la fle};;ggb)a%ﬁte n bien immo-
bilier comme site Natura 2000 a été rejeté ( 1 . e ) O
stait demandée notamment par le monde rural et ag - (259). Cer-
etfﬂ ont également demandé qu’on instaure le rachab o.b'hgg m(r;gz) )
fznfl:égion en cas d’absence d.’accor.d avec‘lzg(r)ip;;;éa;:jaeté, )
I’amendement visant a prévoir une lnd!emrfls e s T do
tif que «cela ouvrirait la porte & une smt‘e de{mh ée, v ans Ji ,des
trine(a)n;n(}les 11 convient d’assurer une certaine éthique dans l'octr

subventions» (261).

B ° 250/49, p. 33. ) ] —
e o b % , 22(2)%%—22%(:)11, nn" 250//2, p. 4. L’amendement prevoya.}t cile n: g:::;i:;e;nfwsws
(2?8) I::;-; 1; re;),enus liées a;l,z activités légalement m:ltqmsees e ::;’:f;eg : ?:,Lmoins.value Jormes
e plan 4 é it curieusement pas d’indemni s o
e {le v »;1131,11’11:21?::23:5aictuprévoir «un volet lié & la compensation pour perte de r
méme, alors que so Jrév
jouissance et perte de valeur du bien». .
il dSJoD c., P.W.,2000-2001, n° 250/49, p. 13. . M. Paques, Droit public des
s )DO . P W, 2000-2001, n° 250/49, p. 19. A cet egard,. corrtl}; D R ivacamisstion
. (26212.5907;3 -';y,riciv’lques de Puniversité de Lige, 2002, p. 56 (c'lltia,n49/2,000 oo o Liine .
!ni;'b& cbez(;:s sgrvitudes d’urbanisme en Europe», in Drtozt let‘ml eia s de’l'appmpnapion o ligne -
indire > o e :
igati sent dans 1'intérét g a ; higue
“LO’:ZQW d;s Oil;eg ?inl(;n;of: 2(]:1:3 ii::nf:isons d’efficacité et de tradition. Le souvenir de la cor
semble pre erai ' .
g ’éthi llement une notion fort p
et ° 49, p. 72. L’éthique est nature
0-2001, n° 250/49, p b ne o
(2?11) E}T;Euiggfég&ra donc différemment la force de convietion de cet argume!
sonnelle: T
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On le voit, il semble clair que le régime de « compensation» mis en
place par le décret Natura 2000 n’en constitue pas réellement un, ce
d’autant qu’on ne connait pas, a ce jour, la maniére dont le gouverne-
ment usera de son énorme pouvoir d’appréciation, tant en ce qui con-
cerne les restrictions qu’en ce qui concerne, dans les cas ot il est envi-
sageable, le subventionnement. Si d’aucuns regrettent que certains de
leurs terrains n’ont pas été proposés comme sites Natura 2000 dans la,
liste adoptée le 26 septembre 2002 par le gouvernement (262), cela
s’explique peut-8tre, outre par I'éventuelle volonté de voir un régime
encore plus strict s’appliquer, par le fait que les terrains concernés
sont déja soumis & un régime de protection relativement strict (zone
naturelle au plan de secteur, réserve naturelle, zone humide d’intérét
biologique, etc.) et que application de celui du décret Natura 2000 ne

pourrait que leur apporter un plus en termes de subventions, quel que
soit le montant de celles-ci.

Cela étant, si donc le contenu du décret Natura 2000 pourrait susci-
ter des craintes et faire Pobjet de critiques, il ne fait pas de doute que
ceux qui y seront astreints attendront les divers arrétés du gouverne-
ment avant de réagir, le cas échéant.

Le ministre n’a-t-il pas en effet souligné que, & son estime,
application du systéme Natura 2000 en Région wallonne ne stgnifie pas
une paralysie des activités économiques wallonnes dans ces zomes», en visant
notamment les possibilités de dérogation et en indiquant que «seules les
activités susceptibles de nuire aux objectifs pour lesquels le site o été désigné
sont interditesy» (263)? De méme, Mme. Sxoy, présidente de ' ASBL Inte-
renvironnement-Wallonie, n’a-t-elle Pas contesté «la présentation selon
laquelle le classement d'un, site constituerait un véritable cataclysme qui tom-
berait sur Uagriculteur, le gestionnaire ou le propriéiairer (264)?

Dans cette mesure, s'il nous est difficile de nous départir du senti-
ment d’insuffisance du régime de ¢compensation» mis en place par le
décret Natura 2000 (265) dans la mesure ou, ne fut-ce qu’au niveau

(262) J.-F. NEURAY, «Le déeret de la région wallonne du 6 décembre 2001 relatif & la conserva-
tion des sites Natura 2000 ainsi que de la faune et de la flore sauvagess, dm.-Env., 2002, p. 293.

(263) Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/49, p. 6.

(264) Doc., P.W., 2000-2001, n° 250/49, p. 22.

(265) Il faudra sans doute également tenir compte ici des interventions financiéres européennes,
prévues par article 8 de la directive 92/43/CEE du Conseil concernant la conservation des habitats
naturels ainsi que de la faune et de la flore sauvage. D’un autre ¢6t§, il faudra également tenir

compte de I'interdiction de cumul dont il a été question ci-dessus (sur cette question, v. Doc., P.W.,
2000-2001, n° 250/49, pp. 36,47 et 57).
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théorique, 'importance des restrictions potentielles’ne semble Pa.s, a
tout le moins dans le texte décr.étal, c?ntrebalancee ptar un r:ilm(z
financier équivalent, il reste qu’il conv1en.dr‘a sans doute avzfl U
d’attendre et d’examiner le contenu des dlfferentgs me;u;;‘asN execi—
tion & prendre par le gouvernement. Comme le souhgm.a t EUg.A ,
il faudra naturellement également prendre’ en considéra 191;, ans
I’appréciation de 'ingérence découla{lt. du d.ecret, les contraintes qui
g’appliquaient aux biens avant leur désignation (266).

SecrioN IV. — Conclusion du chapitre

En matiére d’ingérence étatique dans le droit de propriété, .r;ous
avons le sentiment que la recherche du «pundev ayovs, le juste milieu,
ar 'indemnisation. ‘
pazszcime politique digne de ce nom n’e§t gratuite. Pa;I" a.illeulrs, .11 est
nettement plus aisé de soutenir le contraire qu'am:l on sait que1 e nsql;f
d’étre personnellement concerné par une telle‘ ingérence ,esAt nu 0;1 qdui :
siment. I’ indemnisation seule permet de concilier les lnte?ets contra dc
toires et éviter les «inédvitables blocages» (267) dans le fonctg)nn‘ement es
politiques liées & la protection —indispensable — du cadre de vie. '

Manifestement, le législateur wallon a tenté,. dans les d\eui( decret's
qui ont été examinés, d’échapper autant que faire se peut & I'indemni-
sation. ‘ PR

Il l'a fait alors que, on I’a vu, on peut aujourd hu'l parler de rt. P —
cement du principe de non indemnisation par celui d’le propor 10nna-
lité, d’une certaine évolution de la jurispru('ience et d’un certain mou
vement doctrinal en faveur de I'indemnisation.

Il n’est donc pas exclu que la volonté du lé.gislateur wallon donne
lieu & certaines réactions devant les cours et tribunaux. '

Cela étant, il va de soi que de telles réactions n’auront lieu que dan:
les cas de réelles moins-values, ce qui dépendra nat,urellementtaﬂzlr; ;
tout, en pratique, des situations concrétes tejlles qu'elles seront g
rées par les arrétés d’exécution de ces deux décrets.

(266) A cet égard, I’ auteur remarque notamment que, 150.000 des2 3(1)300(; :Ze:sa;eosi ;i((a;l{;;esl\?;g-
visoirement par I’arrété du gouvernement wallon du 26 septen{bxie] )Si(;vation o ot
AY («Le décret de la région wallonne du 6 décembre 2001 relat(l)fz ala chln)
I2{000 ainsi que de la faune et dela flore sauvages, Am.-Env., 20d 2,p- 29! .2001 latif 3 1a consorva
(267) J.-F. NEURAY, «Le décret de la région wallonne du 6 décem| e B0 . 300,
tion des sites Natura 2000 ainsi que de la faune et de la flore sauvages, Am. ., s
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