CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 112.395 du 8 novembre 2002

A.123.918/XI111-2703

En cause: ROQUIGNY Olivier,

ayant €lu domicile chez

Me Joé van YPERSELE, avocat,
rue du Prince Royal 85

1050 Bruxelles,

contre :

1. laCommuned'lxdles,

ayant €lu domicile chez

Me Philippe COENRAETS, avocat,
avenue Franklin Roosevelt 84/3
1050 Bruxelles,

2. laRégion de Bruxelles-Capitale,
représentée par son Gouvernement.

LE PRESIDENT F.F. DE LA X111° CHAMBRE DES REFERES,

Vu la demande introduite le 16 juillet 2002 par Olivier ROQUIGNY,
tendant a la suspension de I'exécution du permis d'urbanisme délivré le 16 juillet 2001
ala société anonyme NETTINDUS par le collége des bourgmestre et échevins de la
commune dixelles, autorisant l'agrandissement de limmeuble situé 152, rue de

I'’Agueduc en vue d'augmenter le nombre des logements;
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Vu larequéte introduite le méme jour par le méme requérant qui demande

I'annulation du méme acte;

Vu la note d'observations et le dossier administratif de la premiére partie

adverse,

Vu lerapport de M. NEURAY, premier auditeur au Conseil d'Etat;

Vu l'ordonnance du 9 septembre 2002 fixant I'affaire a l'audience du 24
septembre 2002 & 9.30 heures,

Vu la notification de I'ordonnance de fixation et du rapport aux parties;

Entendu, en son rapport, M™ GUFFENS, conselller d'Etat;

Entendu, en leurs observations, Me Joé van YPERSELE, avocat,
comparaissant pour le requérant, et Me Philippe COENRAETS, avocat, comparaissant
pour la premiére partie adverse;

Entendu, en son avis conforme, M. NEURAY , premier auditeur;

Vu letitre VI, chapitre |1, deslois sur le Consell d'Etat, coordonnéesle 12

janvier 1973;

Considérant que les @déments utiles al’ examen de lademande se présentent

comme suit :

1. Le 12 septembre 2000, la société anonyme NETTINDUS introduit une
demande de permis d'urbanisme auprés de l'administration communale d'l xelles, tendant
aagrandir une maison d'habitation située 152, rue de I'Aqueduc, pour y aménager des

appartements. Lesplansjointsalademande indiguent, notamment, une prolongation de

Xlir -2703 - 2/12



I'immeuble en partie arriere, empiétant sur I'lot intérieur. La conception moderne de la

facade avant diverge des caractéristiques du béti environnant.

A I'époque ou la demande fut introduite, le bien éait situé en zone
d'habitation au plan de secteur del'agglomération bruxelloise, adopté par arrétéroyal du
28 novembre 1979. Cette destination n'a pas été modifiée par le plan régiona
d'affectation du sol qui aremplacé le plan de secteur au moment ou |'acte attaqué a été

pris.

2. Le 6 décembre 2000, la commission royale des monuments et sites -
consultée en raison de ce que I'immeuble situé au numéro 157 delarue del'’Aqueduc est
classé - émet un avis négatif sur le projet, considérant le dossier trop sommaire. En
particulier, la légende des matériaux en facade et en coupe est incompléte et certains
dessins incompréhensibles, notamment 'aménagement des combles, les panneaux
verticaux en facade avant et les attaches des parapets en facade arriére. L'immeuble

mitoyen du requérant n'est pas non plusillustré.

3. Une enquéte publique se tient du 13 au 27 décembre 2000 en raison de
la proximité d'un immeuble classe et de I'atteinte al'intérieur de I'lot. Elle donne lieu a

huit réclamations dont celle du requérant et de son épouse, motivée comme sulit :

")

Nos critiques portent, notamment, sur les points suivants :

1) la banalité de la construction envisagée, alors que nous nous trouvons dans le
périmétre immédiat d'une maison classée, dans une rue comportant plusieurs
immeubles reconnus pour leur intérét architectural;

2) la passerelle recouvrant une partie de l'arriere du rez-de-chaussée et du jardin,
avec pour effet de violer la tranquillité des jardins avoisinants (...)".

La plainte contient, en annexe, des photographies des aentours. Les

réclamants demandent aussi a étre entendus par la commission de concertation.
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4. Le point est inscrit al'ordre du jour de la réunion de la commission de

concertation du 17 janvier 2001 ou il est demandé a l'auteur de projet de compléter les

plans dans le sens indigué par lacommission royale des monuments et sites. Aprés que

des précisions eurent été apportées au projet, le dossier est appelé a la séance du 7

février suivant.

L'avis de lacommission est motivé comme suit :

considérant que lademande vise latransformation d'un immeuble de 2 niveaux en
un immeuble de 5 niveaux dont |le dernier sous toiture;

considérant que le projet prévoit 3 logements supplémentaires en périmétre de
protection accrue du logement;

considérant que la demande est située en zone d'habitation comprise dans un
périmétre de protection accrue du logement et dans une zone de protection d'un
bien classg,

considérant que 8 réclamations ont été introduites durant I'enquéte publique;

considérant que la Commission Royale des Monuments et Sites a émis, le 6
décembre 2000, un avis négatif a la demande, motivé par I'aspect incomplet et
sommaire du dossier;

considérant quelaCommission de Concertation, en saséance du 17 janvier 2001,
a demandé de compléter les plans en vue de mieux évaluer le projet;

considérant qu'une perspective axonométrique et uneéévation delafacade avant,
reprenant les immeubles mitoyens, ont été introduites par le demandeur, avec
indication des matériaux;

considérant que le gabarit proposé est conforme au gabarit moyen desimmeubles
delazone et quelahauteur del'immeuble aprés surélévation seraidentique acelle
de I'immeuble cbté gauche;

considérant qu'il convient que l'immeuble sintegre de fagon harmonieuse dans la
zone de protection et en intérieur dflot;

considérant que la facade avant de I'immeuble projeté se caractérise par des
proportions de vides et de pleins sécartant de celles desimmeubles situés dansla
Zone;

considérant que l'ensemble des annexes arrieres des rez-de-chaussée des
immeubles voisins forment de ce c6té de I'lot un front continu et que le rez-de-
chaussée de I'immeuble concerné dépasse ce front de 3,50 m environ;
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- vulesart. 17 et 18 du Titre Il du Reglement Régional d'Urbanisme;

- considérant qu'il convient de tenir compte de I'immeuble mitoyen droit pour le
traitement du mur pignon de droite;

AVISFAVORABLE, SOUS réserve :

LaCommission, en vue derespecter les proportionsde pleins et de vides desfacades
desimmeubles de lazone, estime qu'au minimum, les deux premiers niveaux doivent
étretraités en parois de maconnerie dans laguelle souvrent des baies, ce qui donnera
une plus grande cohérence au traitement vitré du duplex situé aux deux niveaux
supérieurs.

Elle plaide pour un usage plus sobre desmatériaux et suggere de renoncer aux garde-
corps en verre et aux tabatieres de type Velux, inutiles dans le versant avant de la
toiture.

Elle préconise la mise en place d'une corniche entre le troisieme et le quatrieme
niveau pour reprendre les eaux de la toiture et de supprimer le balcon au dernier
étage en facade avant.

La Commission demande également de mieux intégrer le rez-de-chaussée de
I'immeubleal'intérieur del'llot en limitant saprofondeur acelledel'annexe mitoyenne
laplus profonde, de ne pas modifier lafacade du bétiment mitoyen gauche, de prévoir
deslocaux de rangement accessoires aux logements (vélo, poussette, poubelle, ...),
et d'introduire des plans modificatifs a la Commune avant délivrance du permis’.

5. Le 30 avril 2001, le college des bourgmestre et échevins donne un avis

favorable au projet sous réserve d'une modification des plans pour répondre aux

suggestions de la commission de concertation. Des plans modifiés sont adressés a

I'administration le 13 juin suivant.

6. Le 27 juin 2001, le fonctionnaire délégué émet I'avis suivant :

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation au plan de secteur tel qu'amendé
par le plan régiona de développement approuve le 3 mars 1995 (périmétre de
protection accrue du logement);

Considérant que la demande vise la transformation d'un immeuble existant de 2
niveaux en un immeuble de 5 niveaux dont le dernier sous toiture afin d'y aménager
3 logements;

Considérant que 8 réclamations ont été introduites durant I'enquéte publique;

()
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Considérant gu'une perspective axonométrique et une élévation de la facade avant,
reprenant les immeubles mitoyens, ont été introduites par le demandeur, avec
indication des matériaux;

Considérant que le gabarit proposé est conforme au gabarit moyen desimmeublesde
la zone et que la hauteur de I'immeuble aprés suréévation sera identique a celle de
I'immeuble mitoyen coté gauche;

Considérant que la profondeur du rez-de-chaussée de l'immeuble concerné ainsi que
sa hauteur sont réduites;

Considérant que les matériaux envisagés (structure légere en bois) sont induits par
des impératifs techniques,

Considérant que le projet n'est pas de nature a nuire aux caractéristiques
urbanistiques de I'endroit;

Avisfavorable sous réserve de supprimer le balcon du dernier étage en facade avant
afin de marquer I'élément toiture”.

7. Lepermisattaquéest délivréle 16 juillet 2001. En préambule, il remarque

d’ abord qu’ un proces-verbal aétédresseen 1980, constatant lacouverturetotale du rez-

de-chaussée sans permis d’ urbanisme, qu’ un permis de régularisation été refusé pour le

maintien de la cour et | extension du rez-de-chaussée sur une profondeur de 15,80 m.

Il retrace ensuitelesdifférentes éapesdel'instruction, reproduit lesavisdonnés et gjoute

ce qui suit :

()

- Considérant lasuppression desbalcons entrant et en saillie placés en fagade avant;

- Congidérant la mise en évidence du duplex situé aux 2°™ et 3°™ étages par le
maintien des chéssis en recul par rapport a l'alignement;

- Congdérant que le chassisdu 1% étage est placé al'alignement;
- Congdérant lasuppression desgarde-corpsenverregraffélimitant ainsi lenombre

de matériaux différents en facade avant et le placement, devant les vitres, de
nouveaux garde-corps en acier galvanisé”.

Outre la condition imposée par le fonctionnaire délégué, le permisimpose

notamment "la stricte application des dispositions du Code civil concernant la

mitoyenneté et les vues sur les propriétés voisines';

XlIr - 2703 - 6/12



Considérant que la premiere partie adverse souléve I'irrecevabilité du
recours ratione temporis; qu’elle sétonne du temps mis par le requérant a prendre
connaissance du permis litigieux compte tenu de l'intérét qu'il a toujours porté a
I'évolution du dossier - sopposant au projet en temps utile - et des informations qui lui

auraient été régulierement fournies par I'administration;

Considérant que le requérant indique que le permis attaqué n'a pas été
affiché sur les lieux mais qu'il en a soupconné I'existence a la lecture d'un projet
d"accord de bon voisinage" décrivant les travaux projetés, document que la société
bénéficiaire lui a adresseé e 20 juin 2002;

Considérant qu'il appartient acelui qui soulevel'exception detardivetéd'en
administrer la preuve; qu'en I'espece la partie adverse n‘avance aucun élément concret
susceptible de mettre en douteles affirmationsdu requérant et d'établir qu'il aurait appris
I'existence de |'acte attagué plus de soixante jours avant I’ introduction du recoursalors,

gue |’ exception ne peut étre retenue;

Considérant que le requérant prend un deuxiéme moyen des articles 1¥ a3
delaloi du 29juillet 1991 relative alamotivation formelle des actes administratifs et de
I'absence de motifs suffisants, pertinents et Iégalement admissibles; que, selon lui, le
permis contesté ne répond pas adégquatement aux observations qu'il a émises dans le
cadre de I'enquéte publique et sen prenant a la banalité de la conception architecturale
et al'atteinte a la tranquillité des voisins liée a la présence d'une passerelle en partie
arriere; qu'il soutient que, sur deux aspects, I'acte attaqué sécarte, sans sen expliquer,
de l'avis de la commission de concertation, que, d’ une part, selon lui, il n'indique pas,
pourguoi il admet la présence de "Velux" en partie avant alors que la commission de
concertation Sy était opposee et que, d autre part, retenant un des griefs formuléslors
de I'enquéte, la commission a demandé, sans étre davantage suivie sur ce point, que la
profondeur du bétiment projeté soit alignée sur celle de I'annexe mitoyenne la plus
profonde; que le requérant estime que cet aspect du projet est d'autant plus contestable

gu'il incorpore une situation de fait infractionnelle;
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Considérant que la premiére partie adverse observe que I’ auteur de I'acte
n'était pastenu de se conformer atoutesles exigences delacommission de concertation,
dont l'avis n'est pas conforme et que la motivation du permis ne doit pas rencontrer
chacun des griefs qui ont été formulés lors de I'enquéte; que, selon elle, outre qu'il N'est
pasétabli guelerequérant aunintérét suffisant acontester laprésence detabatieresdans
le versant a rue de la toiture, le permis attaqué rencontre suffisamment I'argument en
recommandant une plusgrande sobriété dansle choix des matériaux; qu’ elle précise que
I’autorité a considéré, en vertu de son pouvoir souverain dappréciation, que la
profondeur du bétiment projeténe serait plusexcessive apréeslesmodifications apportées
aux plans, répondant ainsi al'avisdelacommission; qu’ elle ajoute que des améliorations
ont été apportées a la composition des fagades et au choix des matériaux pour tenir

compte des objections suscitées par le projet initial;

Considérant gque la motivation de I'acte doit rencontrer au moins
globalement lesréclamationsintroduites et indiquer lesraisons de droit et defait qui ont
conduit l'autorité a se prononcer; que lesréclamantset, aleur suite, lejuge del'excéesde
pouvoir doivent pouvoir connaitre, alalecture de la décision, les motifs pour lesquels
les réclamations n'ont pas été suivies; que, par consequent, I'enquéte participe de la
méme finalité que I'obligation générale inscrite dans la loi du 29 juillet 1991 sur la

motivation formelle des actes administratifs;

Considérant que, sur la critique de la bandité de la conception
architecturale, il 0’ appartient pasau Consell d’ Etat, sauf erreur manifested’ appréciation,
de substituer son appréciation a celle de I’ autorité compétente quant a la qualité des
améliorations qui ont été apportées au projet, considérées suffisantes par I'autorité; que,
par contre, s la présence de quatre grands Velux dans le versant arue de latoiture a
pour fonction, suivant I'auteur du projet, d'améiorer I'éclairage du second niveau du
duplex, il n'en reste pas moins que cette solution, peu courante, avait été contestée par
la commission de concertation; que I’ acte attaqué reste cependant silencieux sur ce
point; que la partie adverse ne dit pas, et I’on n'apercoit pas, en quoi le requérant serait

dépourvu d'intérét a soulever ce grief;
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Considérant quelespartiessaccordent sur cequelaprofondeur du bétiment
litigieux dépasse de plus de deux métres celle de I'immeuble du requérant; que, pour
répondre auneinterrogation formulée lorsdel'enquéte, I'acte attaqué aurait di indiquer
en quoi cette option n'était pas susceptible de compromettre l'intimité du requérant
compte tenu de I'aménagement d'une vaste terrasse au premier étage du futur batiment;
gue cette exigence était d'autant plus forte que, sur ce point particulier, la décision a
pour effet de régulariser une situation infractionnelle; que dans cette mesure, le moyen

est sérieux;

Considérant que le requérant prend un quatrieme moyen de laviolation des
articles 112 et 113 de I'ordonnance du 29 ao(t 1991 organique de la planification et de
I'urbanisme et delaviolation de formalités substantielles ou prescrites a peine de nullité;
gu’il soutient que le dossier soumis aenquéte ne permettait pas d'apprécier valablement
le projet, au point que la Commission royale des monuments et sites I'ajugé incomplet
et sommaire et que lacommission de concertation adécidé de différer son avis pour étre
mieux informée; que, selon lui, les éléments complémentaires fournis par I'auteur de

projet auraient di étre soumis a une nouvelle consultation;

Considérant que la premiére partie adverse observe que le requérant
ninvoque paslaviolation de l'arrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du
6 juillet 1992 (1) déterminant la composition du dossier de demande de permis
d'urbanisme et serait bien en peine dindiquer sur quels aspects la demande introduite
aurait été incomplete; qu’ elle ajoute que le requérant nindique pas non plus en quoi
l'autoritéaurait pu étreinduite en erreur par leséémentsfournisal'appui de lademande;
gu’ elle soutient que la circonstance qu'une - en fait deux - des instances consultées
souhaite obtenir un complément d'information sur un point précis, n'a pas pour effet de

vicier laprocédure antérieure et d'obliger l'autorité a recommencer I'enquéte publique;

Considérant que I'enquéte publique ne peut porter sur un dossier incomplet
ou difficilement compréhensible; que I’irrégularité dénoncée au moyen et celle que la
partie adverse évoque ne sont pas de laméme nature; que, tandisquel'arrété du 6 juillet

1992 dresse la liste des documents qui doivent étre produits, dans chague cas, al'appui
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d'une demande de permis d'urbanisme, les projets soumis a enquéte le sont en raison de
leurs caractéristiques particulieres; gu’ en I’ espéce, une des deux raisons qui ont justifié
I'accomplissement de cetteformalité, ainsi d'ailleursquelaconsultationdelacommission
royale des monuments et sites, est la proximité d'un béatiment classé, que s deux
commissions spécialisées ont estimé n'étre pas suffisamment éclairées sur le choix des
matériaux et leur agencement en facade arue, il peut raisonnablement étre suppose que
les participants al'enquéte, a priori plus profanes, ne le furent pas davantage; qu’il est
constant qu'un des griefs faits par le requérant au projet litigieux tient alatrop grande
divergence architecturale par rapport a son immeuble; que, partant, le choix, lacouleur
et I'agencement desmatériaux constituaient, ason égard, autant d'éémentsdéterminants;

gue le moyen est sérieux;

Considérant qu’ au titredu risque de préjudice grave difficilement réparable,
le requérant fait valoir notamment que I'acte attaqué, qui entérine une situationiillégale,
autorise une profondeur arriere du rez-de-chaussée de 15,80 m, dépassant de plus de
deux métresl'implantation del'immeubledu requérant, que, jusgu’ alors, sonintimité était
cependant préservée, |'autorité communale ayant interdit I'utilisation delavaste terrasse
du premier étage, mais qu’en revanche, le permis attaqué aura pour conséquence de
lever cette interdiction et fera bénéficier les occupants du premier étage de vastes vues
plongeantes sur lejardin du requérant; que, selonlui, I’ orientation au nord-est et lafaible
hauteur de sonimmeuble ne lui permettent de bénéficier d'ensoleillement quede 14418
heures, que I'exhaussement du béatiment de gauche le priverait de la premiére heure de
cettepériode; qu'il goutequel’ effet d'écrasement provoqué par lanouvelle construction
privera son immeuble de charme et de caractere, comme I'a pourtant reconnu
implicitement la commune en utilisant sa fagade en couverture d'une brochure destinée

a promouvoir le patrimoine local;

Considérant que la premiere partie adverse observe gue la perte dintimité
dont se plaint le requérant serait plus due a une situation antérieure illégale qu'a I'acte
attagué commetel et reléve quelajurisprudence considerequelorsquel'objet du recours
est un permis de régularisation ou que lorsqu'au jour de l'audience, les ouvrages

autorisés sont terminés ou que leur achevement est imminent, le préudice occasionné
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par I'exécution de l'acte attagué est entiérement réalisé et n'existe plus al'état de risque,
en sorte que la suspension de I'exécution serait impuissante a prévenir la survenance du
dommage; que pour le surplus, une zone de recul de 1,90 m aurait é&é aménagée sur la
terrasse pour respecter I'article 678 du code civil, empéchant des vues plongeantes sur
le jardin du requérant; qu’ elle gjoute que la perte d'ensoleillement, qui n'est pas établie
par un document montrant les projections d'ombres, est en toute hypothése inévitable
dans un quartier destiné a étre béti et ne présenterait pas le degré de gravité requis par
la loi; que, selon elle, ce serait, au contraire, la Stuation anormalement basse de
I'immeuble du requérant qui lui procurerait un ensoleillement exceptionnel; qu’elle
précise qu’ a cet égard, la différence de hauteur et de gabarit ne devrait pas Sappreécier
uniguement en fonction de I'habitation du requérant mais, comme l'afait 'autorité dans
les considérants de sa décision, au regard des dimensions moyennes des immeubles de

larue;

Considérant que s le requérant ne peut se prévaloir du prgudice résultant
de la construction d'un immeuble sur une parcelle destinée a étre béatie conformément
aux prescriptions d'urbanisme applicables, il peut par contre se prévaloir d’ un préudice
guand la construction contestée a pour effet de le priver de lumiere ou porte gravement
atteinte asonintimité; qu’ acet égard, deslors que lacommune avait interdit |'utilisation
delaterrasse alasuite de l'infraction, I'exécution de I'acte attaqué modifierala situation
existante en permettant une telle utilisation; que I'obligation de respecter le Code civil,
gui va sans dire, ne suffit pas a prévenir les craintes du requérant; que pour permettre
I'intervention éventuelle del'autorité en cas de violation des conditions de I'acte attaqué,
il eut fallu que soit imposé la présence d'un parapet infranchissable contraignant les
usagers de laterrasse a se tenir en retrait; que, pour le surplus, s les différences tres
importantes entre les caractéristiques des immeubles mitoyens - qui ne tiennent pas
uniguement a leurs gabarits - ne démontrent pas nécessairement une erreur manifeste
d’appréciation, il n'en reste pas moins que ces éléments peuvent étre retenus pour

apprécier I'importance du préjudice;
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Considérant que les conditions prévues par l'article 17, § 2, alinéa 1%, des
lois coordonnées sur le Conseil d'Etat pour que la suspension de |'exécution de 'acte
attagué puisse étre ordonnée sont réunies,

DECIDE:
Article 17,

Est suspendue l'exécution du permis d'urbanisme délivré a la société

anonyme NETTINDUS par le du collége des bourgmestre et échevins de la commune

d'Ixellesdu 16 juillet 2001, autorisant I'agrandissement de I'immeuble situé 152, rue de

I'’Agueduc en vue d'augmenter le nombre des logements.

Article 2.

Les dépens sont réserves.

Ains prononceé a Bruxelles, en audience publique de la X111€ chambre, le

huit novembre deux mille deux par :

M™  GUFFENS, conseiller d'Etat, président f.f.,

M. SCOHY, greffier.
Le Greffier, Le Président f.f.,
G. SCOHY. S. GUFFENS.
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