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Ne pielas o juillet Amende et emprisonnement pour

8e année infraction : qui est visé ?

Ll
Sommaire L'art. 66 du Code wallon de 'aménagement du territoire, de

l'urbanisme et du patrimoine (C.W.A.T.U.P.) sanctionne lourde-
ment ceux qui violent certaines prescriptions d'urbanisme, nota-
mment lorsqu'il y a construction ou lotissement sans permis, en

. 1 ‘Amende et emprisonnement pour
infraction : qui est visé ?

3 Expertise immobiligre : mettre fin violation du permis délivré ou en violation d’un plan particulier
S d'aménagement (P.P.A.) ou d’un réglement d’urbanisme. Tous

6  Responsabilité décennale écoulée : les responsables de 'infraction, qu’ils aient agi comme auteurs,
chereher le responsable coauteurs ou complices, sont punissables.

7  Revue du Moniteur Belge du ler
au 16 mai 1997

_ Le maitre de ’ouvrage
8  Les dangers de la donation
8  Guide des valeurs immobilieres 1997 La 1ére personne punissable est naturellement celui qui a réalisé
lui-méme les travaux pour son propre compte ou celui pour
compte de qui les travaux ont été réalisés (maitre de I’ouvrage).
Il ne s’agit pas nécessairement du propriétaire : locataire, titu-

9 L'tmmobilier face aux derniéres
mesures fiscales

10 T.V.A.: travaux immobiliers réalisés laire d’un droit de superficie ou d’emphytéose, lotisseur, pro-
B etk cconomique moteur, ... Si 'auteur de 1'infraction est un professionnel de
‘ 11 Emprunt hypothécaire : préférez I’immobilier (achat, lotissement, offre en vente ou en location,
Iassurance-épargne vente, location et construction d’immeubles, et placement ‘

d’installations fixes), I’amende ou 1’emprisonnement sont
sensiblement plus importants que s’il ne I’est pas : la lére peut
monter jusqu’a 4 000 000 F et le second jusqu’a 6 mois.

L’architecte

De plus en plus, la jurisprudence sanctionne pénalement I’archi-
tecte qui est intervenu dans la construction d’un batiment
illégal, en considérant qu’il est au premier plan responsable du
respect des prescriptions urbanistiques existantes, et qu’il lui
revient d’exiger la démolition des travaux effectués en violation
des dispositions légales en la matiere ou, a défaut, de renoncer a
la poursuite de sa mission. La respon:s:abilité pénale de I’archi-
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le notaire...

Certaines obligations spéciales
incombent au notaire dans le cadre
du C.W.A.T.U.P., notamment dans
le cadre des actes de vente, de
location pour plus de 9 ans, de
constitution d’emphytéose ou de
superficie (4rr. 41, §5) et dans le
cadre des divisions de biens non
soumises a permis de lotir (Arr. 53,
§2). La violation par le notaire de
ces dispositions I'expose directe-
ment a I’amende et a I’emprisonne-
ment (4r7. 66). Le notaire peut égale-
ment €tre poursuivi pour sa partici-
pation a d’autres infractions d’urba-
nisme. On pense ici spécialement
aux divisions de bien soumises 2
permis de lotir et réalisées sans ce
permis ou a de telles divisions
réalisées en violation d’un P.P.A.
S’il intervient dans I’acte de vente,
le notaire doit étre considéré comme
ayant participé a I’infraction com-
mise par le lotisseur.

... ’agent immobilier et...

A cet égard, on peut raisonner de
méme en ce qui concerne 1’agent
immobilier qui sert d’intermédiaire
entre le lotisseur et les acheteurs.

... le géomeétre-expert
immobilier

Par ailleurs, lorsque, dans le cadre
d’une vente, le géometre-expert
immobilier dresse les plans destinés
a la transcription, il se doit égale-
ment de vérifier si I’opération de
mutation est couverte par le permis
ad hoc. 1l devra également respecter
les réglementations en vigueur non
seulement lorsqu’il matérialise les
données du plan annexé au permis
mais également lorsqu’il dirige des
travaux. O
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tecte est notamment et surtout engagée lorsqu’il accepte 1’exé-
cution de travaux sans permis de batir préalable. On notera par
ailleurs ici que, dans le cadre de la convention le liant au maitre
de I’ouvrage, I’architecte a le devoir de conseil qui incombe 2
tout spécialiste vis-a-vis du non-expert, notamment quant a la
nécessité d’obtenir I’autorisation administrative requise. Le
client, constatant la faute de I’architecte, pourrait deés lors solli-
citer en justice la mise a néant de ladite convention.

L’entrepreneur

Un raisonnement comparable peut étre tenu vis-a-vis de 1’entre-
preneur, spécialement lorsqu’il exécute des travaux non confor-
mes au permis délivré. Il lui incombe de travailler sur base de
plans approuvés par I’autorité.

Propriétaire qui n’est pas maitre de I’ouvrage

Dans I'hypothese ol I'infraction a lieu par le placement d’une
installation fixe ou mobile, le propriétaire, méme s’il n’est pas
le maitre de I’ouvrage, peut se voir appliquer une sanction
pénale s’il en a eu connaissance et qu’il I’a accepté ou toléré. Il
est également fort probable qu’il puisse étre condamné sans
méme avoir eu connaissance du placement des lors que, dans
des circonstances identiques, tout autre propriétaire normale-
ment diligent et prudent en aurait eu connaissance.

Par contre, le propriétaire ne sera en principe pas poursuivi
devant le tribunal correctionnel si I'infraction résulte d’un autre
acte soumis a permis, comme par exemple: érection, démolition
ou transformation d’un batiment, déboisement, modification du
relief du sol, établissement d’un dépét de véhicules usagés. I
existe cependant des décisions de justice en sens contraire. Le
propriétaire prendra donc toutes ses précautions.

L’acheteur

Celui qui acquiert un bien construit illégalement peut également
étre poursuivi devant le juge correctionnel, dans la mesure ot
’art. 66 du C.W.A.T.U.P. ne sanctionne pas uniquement 1’exé-
cution de travaux infractionnels mais également leur maintien.
Encore faut-il cependant qu’il ait connaissance du caractére
illégal de la construction. Il sera notamment censé en avoir
connaissance par la transcription 2 la tonservation des hypothe-
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le titulaire d’un permis
irrégulier

Celui qui a bati sur base d’un per-
mis de batir qui est ensuite annulé
par le Conseil d’Etat doit étre consi-
déré comme ayant construit sans
permis, dans la mesure ol 1’arrét
d’annulation a un effet rétroactif: le
titulaire du permis est censé ne
jamais ["avoir eu.

Si, par contre, le permis n’est pas
annulé par le Conseil d’Etat mais
que son irrégularité est constatée
par un autre juge, le permis subsiste
dans I'ordre juridique et la construc-
tion peut sans doute étre considérée

g min 1Y

mis.

Des lors, en principe, |’auteur de la
construction ne peut étre poursuivi
pour avoir construit sans permis.
Cependant, dans la plupart des cas,
I’irrégularité du permis constitue
également une infraction en soi.
Ainsi, a titre d’exemple, la violation
d’un P.P.A. constitue en soi une
infraction, qu’un permis ait été
délivré ou non.

Si le permis délivré est irrégulier du
fait d’une violation du P.P.A., I’au-
teur de la construction peut étre
poursuivi pour avoir construit en
violation du P.P.A. Si, par contre,
I'irrégularité du permis découle
d’une violation du plan de secteur,
le titulaire du permis ne peut pas
étre poursuivi. En effet, la violation
des plans de secteurs ne constitue
pas en soi une infraction au sens de
I"article 66 du CW.A.T.UP. O
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ques d’une citation en justice dirigée contre les auteurs de
I"infraction, et par la mention de la décision de condamnation
en marge de cette transcription. On notera ici que I'art. 67, §4,
du C.W.A.T.U.P. octroie expressément a I’acheteur qui acquiert
un bien construit illégalement une action en annulation de ’acte
de vente, en sus d’éventuels dommages et intéréts.

&5 Si le professionnel fait preuve de prudence en s’entourant
des conseils requis pour éviter de participer a une infraction
d’urbanisme, il ne doit pas s'alarmer. D’une part, les pour-
suites ne sont pas légion et, d’autre part, le prévenu dispose
de moyens de défense qui consistent notamment a invoquer
I'une ou 'autre cause de justification, sur lesquelles nous
pourrons revenir ultérieurement.

M. Delnoy
Avocat (Loeff, Claeys, Verbeke)

o Expertise immobiliére

Mettre fin aux confusions

Avant d’examiner ce que devrait étre un «expert en matiere
immobiliére», il convient d’abord de situer globalement le
contenu et la complexité de ’ensemble des matieres immobilie-
res.

Expertise immobiliére a but technique

Il s’agit de déterminer les qualités intrinséques d’un terrain a
batir, la qualité du sol et du sous-sol, le degré de pollution, de
réaliser I'implantation d’immeuble, la géométrie et la défor-
mation des constructions, I’établissement d’alignements, les
calculs de stabilité des ouvrages, vérifier et contrdler les mises
en ceuvre, calculs et levés topographiques dans toutes applica-
tions a la construction et contréle des terrassements,...

Expertise immobiliere a but descriptif

Cette expertise vise |’établissement de constats d’état des lieux
avant et apres travaux, 1’état des lieux locatifs a I'entrée de

_locataires, I’état des lieux pour saisie-description judiciaire, la

description de dommages,...
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