CONSEIL D'ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.
ARRET
n° 137.157 du 9 novembre 2004

A.97.849/X111-1971

En cause: BERTEAU Jean,

ayant €lu domicile chez
Me Philippe GEORGE, avocat,
chaussée de Gilly 61-63
6040 Charleroi (Jumet),

contre :

1. laCommunede Montigny-le-Tilleul,

2. laRégion wallonne,
représentée par son Gouvernement.

Partie intervenante :

STERCKI Vaentine,

ayant €lu domicile chez

Me Philippe HERMAN, avocat,
rue Tumelaire 93

6000 Charleroi.

LE CONSEIL D'ETAT, XII1*CHAMBRE,

Vu la requéte introduite le 27 novembre 2000 par Jean BERTEAU qui
demande I'annulation de l'arrété du collége des bourgmestre et échevins de Montigny-
le-Tilleul du 19 septembre 2000, octroyant un permis d' urbanisme de régularisation a
Valentine LAUNOQOY -STERCKI, relatif ala construction d’ un garage sur un bien sisa
Montigny-le-Tilleul, rue de Gozée 318, cadastré section A, n° 135z 8;

Vu larequéte introduite le 27 mars 2001 par laguelle Valentine STERCKI
demande a étre recue en qualité de partie intervenante;
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Vu l'ordonnance du 3 avril 2001 accueillant cette intervention:;

Vu les mémoires en réponse et en répligue régulierement échangés,

Vu le rapport de M. BOSQUET, auditeur au Conseil d'Etat, établi sur la
base de l'article 12 du réglement général de procédure;

Vu l'ordonnance du 4 mars 2004 ordonnant le dép6t au greffe du dossier et
du rapport;

Vu la notification du rapport aux parties et la demande de poursuite de la
procédure du requérant;

Vu l'ordonnance du 8 septembre 2004, notifiée aux parties, fixant I'affaire
al'audience du 7 octobre 2004;

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

Entendu, en leurs observations, Me Ph. GEORGE, avocat, comparaissant
pour lerequérant, MeB. HENDRICKX, loco MeP. LAMBERT, avocat, comparaissant
pour la seconde partie adverse, et Me Ph. HERMAN, avocat, comparaissant pour la
partie intervenante;

Entendu, en son avis conforme, M. BOSQUET, auditeur;

Vu letitre VI, chapitre |1, deslois sur le Conseil d'Etat, coordonnéesle 12
janvier 1973;

Considérant que lesfaits utiles al’ examen du recours se présentent comme
suit :

1. Vaentine STERCKI est propriétaire d'une maison d habitation sise a
Montigny-le-Tilleul, rue de Gozée 318, cadastrée section A, n° 135z 8. Cette maison est
construite sur " alignement du trottoir et est pourvued’ unjardin latéral d’ unelargeur de
7,80 métres se prolongeant al’ arriére de la propriété.

Lapropriété de Jean BERTEAU en est immeédiatement voisine du coté du
jardin latéral précité. Sa maison d habitation y est construite en recul d’environ
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13 metres par rapport au trottoir et a une distance de 3,25 métres par rapport a la
propriété de Valentine STERCKI.

Il existe entre ces parties un litige concernant un muret de cléture établi sur
la propriété de Vaentine STERCKI, et rehausse il y a environ 25 ans par Jean
BERTEAU lors de la construction de samaison en vue de retenir les terres de remblai.
Valentine STERCKI ademandéaJean BERTEAU, par voie de comparution volontaire
devant le juge de paix, que les terres S appuyant sur son mur et qui provogueraient de
I’ humidité dans son nouveau garage (construction litigieuse) soient retirées. Au terme
d’une conciliation intervenue devant le juge de paix le 15 décembre 1999, Jean
BERTEAU sest engagé a construire, sur toute la longueur de sa propriété, un mur
privatif qui servira de soutenement a sesterres.

2. Le 13 mai 1997, un permis de bétir avait é&té accordé a Valentine
STERCKI par le collége des bourgmestre et échevins en vue de construire un garage
d’une profondeur de 9,16 metres alalimite de lapropriété de Jean BERTEAU (adossé
au muret précité) et ahauteur delamaison de ce dernier. Un acces carrossable est donc
prévu depuis larue le long de la limite mitoyenne.

Ce projet avait préalablement fait I'objet d’un accord écrit des époux
BERTEAU donné le 22 janvier 1997.

3. Par des courriers du 24 mars 2000, Jean BERTEAU informe tant le
fonctionnaire délégué quele collége des bourgmestre et échevinsquelaconstructionn’a
pas été réalisée conformément au projet autorise. Il y dénonce les faits suivants :

- "laconstruction du garage prévoyait un double mur soit une maconnerie en bloc de
béton de 14 cm d’ épaisseur, ensuite un vide de 7 cm et une magonnerie de brique en
terrecuitede9 cm”; "ceplann’ apas étérespecté car le mur est uniguement constitué
d’unbloc debéton et et construit alalimite delapropriétéalorsqued aprésleplan,
il devait se situer a environ 5 cm de cette limite";

- lalongueur du garage n’est pas respectée (elle est de 10 métres);

- une fenétre non renseignée (sur la facade latérale opposée a la propriété de Jean
BERTEAU) a étéréalisée.

Il S'y plaint également de I atteinte a son environnement du fait de la vue
inesthétique depuis son living et de plantations d’ arbres trop proches de sa propriété.
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3. Le 13 avril 2000, le bourgmestre de Montigny-le-Tilleul met Vaentine
STERCKI en demeure de se conformer au permis de bétir.

Le méme jour, le bourgmestre informe Jean BERTEAU de ce que, en
séance du 12 avril 2000, le collége I'a autorisé "sous réserve des droits des tiers a
construire un mur de soutien des terres entre (sa) propriété et celle de Madame

STERCK(I)".

4. Le 5 juillet 2000, Vaentine STERCKI introduit une demande de
régularisation.

Parmi les différences par rapport au premier projet, on reléve :

- le percement d une fenétre dans la facade située vers I'intérieur de la propriété de
Valentine STERCKI;

- lefaite de latoiture est abaissé d’ environ 50 cm;

- laprofondeur du garage passe a 10 métres, le batiment étant de ce fait rapproché
d un métre verslarue;

- legarage n'est plus simplement adossé au muret existant mais semble construit sur
ce dernier qui est ains exhausse.

Il est prévu que le mur latéral du garage séparant les propriétés sera
recouvert d’un crépi minéral.

5. Par uncourrier du 24 juillet 2000, Jean BERTEAU informele collége des
bourgmestre et échevins de son opposition alarégularisation. 11 y fait valoir les mémes
arguments que précédemment.

6. Le 26 juillet 2000, le college émet un avis favorable.

7. Le 6 septembre 2000, le fonctionnaire délégué donne un avis favorable
conditionnel.

8. Par courrier du 14 septembre 2000, Jean BERTEAU informe le
fonctionnaire délégué de son opposition au projet de régularisation.
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9. Le 19 septembre 2000, le college des bourgmestre et échevins délivre le

permis. | s agit de I’ acte attaqué qui est rédigé comme suit :

Attendu qu'il n'existe pas pour le territoire ou se situe le bien, ni de plan communal
d'aménagement, ni de lotissement approuvé;

(2) Vu les réglements généraux sur les batisses,
(3) Vu le réglement communal sur les batisses,

Attendu que le dispositif de I'avis conforme émis par le Fonctionnaire délégué est
libellé comme suit :

EMET L'AVIS SUIVANT : (dispositif)

Attendu gu'au plan de secteur de Charleroi approuvé par A.R. a la date du
10.09.1979, la construction se Situe en zone d'habitat;

Vul'avisdu Ministére wallon de I'Equipement et des Transports en date du 19 juillet
2000;

Considérant le rapport favorable du collége échevinal (séance du 26/07/2000);

Considérant que la demande vise a régulariser les modifications apportées a la

construction d'un garage non conforme au permis d'urbanisme délivré en date du

13/05/97;

Considérant le rapport communal du 26 juillet 2000 et sa motivation;

AVIS FAVORABLE ala condition suivante :

- Les fagades en blocs de béton seront crépies ton clair a I'exception de celle
donnant sur le bien de Monsieur et Madame BERTAUX qui devraétrepeinted'un
ton clair identique a celui du crépi, en cas de désaccord.

- Les prescriptions d'alignement reprises dans la décision du Ministére wallon de
I'Equipement et des Transportsréf : 97/BAT/12/290/N579/043a- n° Ch 2439 de
sie du 19/07/2000 seront observées.

Articlel : Le permis est délivré aMonsieur et Madame LAUNOY -STERCK(I) qui
devront :

1- respecter les conditions prescrites par I'avis conforme reproduit ci-dessus du
Fonctionnaire délégué.

2- se conformer aux conditions relatives a I'octroi du permis d'urbanisme ci-
jointes’;

Considérant quel’ intervenante souléeveuneexceptiond’ irrecevabilitétenant

al’ objet véritable du recours; que, selon elle, I objet est defaire trancher par le Consell
d’ Etat un litige relatif a la responsabilité civile de I'architecte pour avoir réalisé la
construction sans respecter la premiere autorisation et en violation des régles du Code
civil;
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Considérant que I’ objet du recours tend incontestablement a I’ annulation
d’un permisd’ urbanismederégularisation, ce pour quoi le Conseil d’ Etat est compétent;
gue les conséguences qui pourraient étre tirées de I’ annulation demandée quant a une
éventuelle responsakilité civile de I architecte n'y changent rien; que, par ailleurs, le
moyen ne vise pas uniguement I’exécution non conforme du premier permis par
Iarchitecte; que I’ exception doit étre rejetée;

Considérant que le requérant prend un premier moyen qui dénonce lesfaits
suivants :

Que la procédure d application pour I’ octroi des permis d’ urbanisme n’a nullement
€té respectée.

Qu’'en effet, le dossier de permis de régularisation devait étre soumis a publicité.

Quetd n"apasétéle casen |’ espece, privant ains touslestiersintéressés de pouvoir
faire valoir utilement leurs griefs al’ égard de la construction.

Que le permis accordé est donc contraire aux dispositions de I'article 84 du
CWATUP";

Considérant qu’ en répligue, le requérant soutient que le permis aurait di
étre soumis apublicité en application de I article 330 du Code wallon de I'aménagement
du territoire, de l'urbanisme et du patrimoine (CWATUP), que "le College des
bourgmestre et échevins S est empressg, (en) s abstenant de motiver sa décision,
d’accorder une régularisation au mépris de I'ensemble des dispositions légaes
d’application, évitant ains que des arguments de fait et de droit ne puissent étre
développés par tous tiers généralement quelconque en ce compris (lui-méme)”, qu'il y
va d’'une violation délibérée, que "le permis ne contient aucune motivation quant a la
justification de la délivrance du permis en régularisation, qu’aucune justification n’est
apportée quant a la dérogation des consorts LAUNQOY -STERCK(I) par rapport au
permis d’ urbanisme délivré en 1997", et qu’ aucune "justification n’est donnée quant a
I’ absence de rédlisation d’ enquéte publique”;

Considérant que le requérant se contente de reprocher a la seconde partie
adverse de ne pas avoir respecté la procédure de délivrance des permis prévue par le
CWATUP et de n'avoir pas organisé d enquéte publique, sans aucunement indiquer
guelles regles de procédure auraient été méconnues ni en vertu de quelle régle la
demande aurait di étre soumise a enquéte publique; qu’ une simple référence al’ article
330 du CWATUP (au demeurant non pertinente et tardive puisque n’ apparaissant que
dans le mémoire en réplique) est a cet égard insuffisante; qu’ en outre, les critiques de
motivationfigurant dansle mémoire en réplique constituent desargumentsnouveaux par
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rapport a la requéte et s apparentent a un moyen nouveau qui, n’'éant pas d ordre
public, est tardif; que le moyen est irrecevable;

Considérant quelerequérant prend undeuxieme moyen libellé comme suit :

Quel’ architecte ayant introduit est le méme que celui qui avait introduit la premiére
demande (sic).

Que I’A.R. du 20/02/1939 impose une mission compléte a I’ architecte auteur du
projet.

Que!’ architecte adonc failli a cette mission en ne controlant pas la bonne exécution
des plans ayant fait I’ objet du permis d’ urbanisme et |a réception des ouvrages.

Que hien plus en introduisant le permis de régularisation, I’ architecte tente de faire

couvrir ses propres négligences et carences professionnelles par I’ Administration
Communale";

Considérant gue le moyen n’indique pas quelle disposition de laloi aurait

été violée par I’ acte attaqué ni en quoi elle I'aurait éé; qu’en outre, I’ exécution non
conforme du premier permisn’ a pas pour conséquence d’ entacher lalégalité du permis
derégularisation qui a précisément pour but de remédier a cette situation; que le moyen
est irrecevable;

Considérant que lerequérant prend untroisieme moyen rédigé comme suiit :
Qu'en outre, le permis de régularisation accordé cause un prgudice au requérant.

En effet, en agrandissant le garage en longueur et en modifiant également son
emplacement, le requérant se retrouve priveé de vue et de lumiére.

Qu'en outre, laconstruction autorisée en 1997 prévoyait une maconnerie en blocsde
béton de 14 cm d'épaisseur, suivie d'un vide de 7 cm ains qu'une magonnerie de
briques en terre cuite.

Quelaconstruction érigée ne comporte, sur laseule partie visible depuislapropriété
du requérant qu'un bloc de béton, ce qui empéche toute intégration du nouveau
batiment dans I'environnement et est construit alalimite de la propriété en sorte que
I'adaptation aux prescrits de l'autorisation initiale est devenue impossible sans
empiéter sur la propriété du requérant.

Que cette situation n'est pas améliorable sans que les voisins du requérant ne
sarrogent le droit dempiéter a nouveau et davantage sur la propriété du requérant.

Que la construction telle qu'érigée par les consorts LAUNQY-STERCK(I) est

congtitutive d'infractions alalégislation en vigueur en matiére de permis de bétir et
d'aménagement du territoire et cause en outre un préudice certain au requérant”;

Considérant que le moyen, tel qu’il est formulé, invite le Consell d'Etat a

substituer son appréciation a celle de I’ autorité quant a I’ opportunité qu’il y avait de
délivrer I acte attaqué; que le Conseil d’ Etat ne peut que sanctionner |’ erreur manifeste

X1 -1971-7/9



d’ appréciation; qu’enfin, les permis d’ urbanisme sont délivrés sous réserve des droits
civils destiers, et il n’appartient pas au Consell d' Etat de trancher un litige concernant
un éventuel empiétement sur la propriété du requérant; que le moyen est irrecevable;

Considérant que, dans son mémoire en réplique, le requérant prend un
nouveau moyen intitulé "deuxieme moyen" lequel est "prisdelaviolation des articles 1
a3 delaloi du 29/07/1991 relative ala motivation formelle des actes administratifs et
de I'article 6 du décret du 11/09/1985 organisant |'évaluation des incidences sur
I’environnement dans la Région wallonne"; qu’il fait notamment valoir que I’ autorité
communale a ignoré les obligations découlant pour elle de son propre reglement
communal d’ urbanisme, que lorsgue des réclamations sont introduites dans le cadre de
I’instruction d’un dossier ou des avis émis, la décision doit permettre a I’ auteur de la
réclamation de comprendre les motifs pour lesquelsles arguments qui sont soulevés ont
été rgetés, que |’ acte attagué ne comprend que 2 ou 3 paragraphes rédigés de maniére
stéréotypée, que I’ autorité doit motiver sa décision au regard des incidences du projet
sur I’ environnement et des objectifsdu décret du 11 septembre 1985, qu’ aucune balance
n'aétéfateentrelarégularisation de!’implantationillicite et "I'exhaussement” ainsi que
I’allongement du garage érigé, tant par rapport aux plans originaux du permis de 1997
gue par rapport au reglement communal d’ urbanisme, que, par le permislitigieux, il se
trouve empéché de jouir de I'usage de son living compte tenu de la privation de
luminosité ains que de la vue, gque le college a commis une erreur manifeste
d’appréciation, que non seulement il ne disposait pas des éléments qui lui étaient
nécessaires pour statuer en pleine connaissance de cause mais en outre a fondé sa
décision sur un soi-disant accord datant du 22 janvier 1997, que cet accord avait certes
été donné mais portait sur la construction d’un garage "nettement moins haut” et plus
petit setrouvant non pas contre lalimite mitoyenne maisbien aladistance réglementaire
de lalimite, et que le collége n"a donc pas procédé a un examen complet du dossier de
régularisation et n'a pas "veiller afaire respecter le prescrit delaloi, ni eninterrompant
commeil aurait du eu lefaire, lapoursuite delaconstruction ou aveiller asadémolition
(sio)";

Considérant que ce moyen qui Sanalyse en un moyen nouveau tiré
de I'absence ou de I'insuffisance de motivation et de I'erreur manifeste d'appréciation -
lequel n’est pas d’ ordre public - est irrecevable pour cause de tardiveté,

DECIDE:
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Article 1%,
Larequéte est rejetée.
Article 2.
Les dépens, liquidés a la somme de 297,48 euros, sont mis ala charge du

requérant.

Ainsi prononcé a Bruxelles, en audience publique de la X111° chambre, le
neuf novembre deux mille quatre par :

M. HANOTIAU, président de chambre,
M™ GUFFENS, consalller d'Etat,
M. DAOUT, consalller d'Etat,
M™ MALCORPS, greffier.
Le Greffier, Le Président,
M.-Chr. MALCORPS. M. HANOTIAU.
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