CONSEI L D ETAT, SECTI ON D ADM NI STRATI ON.

ARRET
n° 92. 668 du 25 janvier 2001

A 97.367/ XI'11-1936

En cause :

STENOO Mar cel

ayant élu domicile chez

Me Philippe LEVERT, avocat,
avenue Loui se 149/21

1050 Bruxel |l es,

contre :
| a Régi on wall onne, représentée

par son CGouver nenent,

ayant élu domicile chez
Me Pierre LAMBERT, avocat,
avenue Defré 19

1180 Bruxell es.

Parties i ntervenantes :

1. DUCAMP St éphane,
2. DECLERCQ Ni col e,

ayant tous deux élu domcile chez
Me Bernard PAQUES, avocat,

rue du Stocquoy 1-3

1300 Wavre.

LE PRESI DENT DE LA Xl I1° CHAMBRE DES REFERES,

Vu | a demande introduite le 13 novenbre 2000 par
Mar cel STENOG

tendant a |a suspension de |'exécution de

“I*arrété du Mnistre de |'Arénagenent du territoire, de
" Urbanisne et de |'Environnenment du 25 juillet 2000 par
| equel e recours introduit par Mnsieur et Madane DUCAMP
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contre la décision du 27 octobre 1998 du coll ége des
bourgnmestre et échevins de | a conmune de G ez-Doi ceau | eur
refusant un perm s d' urbani sme pour | a construction d' une
habitation sur un bien sis rue Thonmas Decock n° 8 a Gez-
Doi ceau et cadastrée 4° division, section F, n° 158a est
accueilli et le perms d urbanisne sollicité est accordé
sous deux conditions";

Vu la requéte introduite le néne jour par |le nméne
requérant qui demande |'annul ation de |a néne déci sion;

Vu la requéte introduite le 7 décenbre 2000 par
| aquel | e St ééphane DUCAMP et Nicol e DECLERCQ dermandent a
étre recus en qualité de parties intervenantes dans |a
procédure en reéféré;

Vu |l a note d' observations et |e dossier adm nis-
tratif de |a partie adverse;

Vu |le rapport de M NKI'S auditeur au Consei
d' Etat;

Vu | ' ordonnance du 18 décenmbre 2000 fixant |'af-
faire a |"audience du 16 janvier 2001 a 9. 30 heures;

Vu la notification de |'ordonnance de fi xation et
du rapport aux parties;

Ent endu, en son rapport, M HANOTI AU, président de
chanbr e;

Entendu, en leurs observations, M Ph. LEVERT,
avocat, conparai ssant pour |e requérant, Me B. HENDRI CKX,
loco M P. LAMBERT, avocat, conparaissant pour la partie
adverse, et M Fr. BOON, loco Me B. PAQUES, avocat,
conpar ai ssant pour la partie intervenante;

Ent endu, en son avis conforne, M N KIS, auditeur;
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Vu le titre VI, chapitre Il, des lois sur le
Consei|l d'Etat, coordonnées le 12 janvier 1973;

Consi dérant que les faits utiles a |’ exanmen de |a
demande de suspension se présentent conme suit

1. Le 8 septenbre 1980, | e coll ege des bourgnestre
et échevins de Grez-Doi ceau délivre a Marie-José de MEEUS
un perms de lotir en 10 parcelles un terrain sis a Gez-
Doi ceau, entre la rue de la Bryle, |la rue Thomas Decock et
la rue de Nodebais, cadastré 4° division, section F,
n°s 158a et 160.

Le pernmis n'"ayant pas été ms en oeuvre dans |es
cing ans de sa délivrance, le coll ége des bourgnestre et
échevi ns de G ez-Doi ceau constate, | e 24 novenbre 1986, sa
pérenpti on.

2. Le 7 décenbre 1994, CQuy de MOREAU, époux de
Marie-José de MEEUS, introduit auprés du college des
bourgnestre et échevins, une demande de perms de lotir le
nménme terrain en deux parcelles. Sa demande est refusée le
9 mai 1995 pour les notifs de |'avis défavorable du
fonctionnaire délégué formulé, le 26 avril 1995 come
suit

" Vu la situation du bien en zone d' habitat a caracteére
rural ;

Consi dérant que |a rue Thomas Decock est bordée de hauts
talus plantés offrant une perspective tres intéressante
sur la Ferme Deltre;

Consi dérant que cette ferne est reprise a |'inventaire
du patrinoine architectural du Brabant wallon

Consi dérant que le lotissement projeté va porter at-
teinte al'intégrité des talus et a la qualiteée paysagéere
du site;

Consi dérant que |'urbani sation de ce terrain ne devrait
s'envisager que dans le cadre d un projet d' ensenble
couvrant |'Tlot conpris entre |a rue Thomas Decock, |a
rue de la Bryle et Ia rue de Nodebais, puisque cet T1lot
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est entierenent repris en zone d habitat a caracteére
rural ;

Consi dérant qu' en | ' absence d' une réfl exi on urbani sti que
de ce type |l a présente denande est prénmaturée".

3. Le 17 juin 1997, |le notaire Jean-Luc | NDEKEU
avertit le college des bourgnmestre et échevins de Gez-
Doi ceau et |e fonctionnaire dél égué que ce néne terrain
fera |'objet d un acte de division en six parties, sans
demande de perms de lotir, en vue de la vente de cing
d' entre elles a destination de jardins. Les cing parties
destinées a la vente sont nunerotées dans le plan de
division la, Ib, Ic, Il et Ill.

Le 27 juin 1997, le fonctionnaire dél égué fornule
sur e projet de division | es observations suivantes :

La division, suivant acte de vente, du bien objet de |a
présente, requiert |'obtention préalable d un perm s de
[otir.

Vu | "attestation présentée, les lots (lb et Il1l) ms
di sposition peuvent étre destinés a la constructi
d' habi tati ons.

a
on

Au pl an de secteur de Wavre-Jodoi gne-Perwez, | e bien est
repris en zone d' habitat a caractere rural (cf. art. 171
du CWATUP) .

Aucune garantie ne peut étre donnee par la présente,
guant aux qualités urbanistiques de ce bien".

Le 9 juillet 1997, |le coll ége des bourgnestre et
échevins porte a la connaissance du notaire que "si les
parcel |l es vendues devaient étre destinées a la construc-
tion d habitations, un pernms de lotir devrait étre
pr éal abl enent obtenu” et que la demande devrait étre
introduite en tenant conpte de | "article 47 du Code wal | on
de |'aménagenent du territoire, de |'urbanisme et du
patri moi ne (CWATUP) ai nsi que des remarques éni ses dans |le

refus de permis de lotir délivré le 09 mai 1995.

4. A une date non connue, le terrain est divisé en
six parties et |I'une d elles - la parcelle nunmérotée |11
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dans |l e plan de division - est vendue a St éphane DUCAMP et
Ni col e DECLERCQ | e 8 ao(t 1997

5. Le 28 mai 1997, soit avant |la déclaration de
division faite par le notaire I NDEKEU et |a concl usi on de
|"acte authentique d' achat de leur terrain, Stéphane
DUCAMP et N cole DECLERCQ introduisent une premere
demande de perm s de batir tendant a la construction d' une
habitation unifam|lial e.

Le 8 septenbre 1997, le fonctionnaire deélégue
donne sur cette denmande |’ avis défavorabl e suivant

" Vu la situation du bien en zone d' habitat a caracteére
rural ;

Consi dérant que, par courrier du 24/06/1997, |'ai
informé le notaire instrunentant que la division du
terrain devrait faire |'objet d un perms de lotir
preéal able (...);

Consi dérant que cette fornalité n'a pas été acconpli e;

Vu la délibération du coll ege échevinal du 01/07/1997".

Le 16 septenbre 1997, le coll ége des bourgnestre
et échevins refuse le perms de batir.

6. Le 3 juillet 1998, apres que |eur géonetre-
expert les eut informés de la nodification des régles du
CWATUP en nmatiere de pernmis de lotir, Stéphane DUCAMVP et
Ni cole DECLERCQ introduisent une demande de perms
d’ urbani sne tendant a |l a construction d une habitation sur
| eur terrain.

Le 8 septenbre 1998, | e coll ege des bourgnestre et
échevins rédige un rapport favorable au projet sous trois

condi ti ons.

Le 16 octobre 1998, | e fonctionnaire dél égué donne
un avis défavorable, rédigé come suit
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" Vu la situation du bien en zone d' habitat a caracteére
rural ;

Vu les nmotivations du refus de perms de batir du
26/ 09/ 1997 portant sur |'absence de perms de lotir

(...);

Consi dérant que, lors de la division du terrain, le
dossier (...) notifie la nécessité de passer par un
perms de lotir et non par une division notariale;

Vu le perms de lotir refusé le 19/05/1995 (...);

Consi dérant que le projet se situe rue Thonmas Decock
sur un terrain talute participant a une perspective tres
intéressante sur la ferne Deltre;

Consi dérant que toute décision sur |le node d'inplanta-
tion d un batinent et de son acces engendre automati que-
nment des conséquences pour |'ensenble des terrains
bordant ce site d' une qualité paysagere indéniabl e;

Consi dérant qu' afin de préserver ce type de paysage, une
reflexion génerale est necessaire et que cet Tlot doit
faire |' objet d' une étude d'urbanisation dans sa gl oba-
lite;

Consi dérant des |lors qu' en |'absence de projet urbanis-
tique a |'échelle de ce site, toute demande de perm s de
batir ponctuelle est inopportune".

Le 27 octobre 1998, |l e coll ége des bourgnestre et
échevins refuse de délivrer le perms d urbanisne aux
notifs repris dans |’avis défavorable du fonctionnaire
del égue.

7. Le 1° février 1999, |es demandeurs de perms
i ntrodui sent un recours contre la décision du 27 octobre
1998 du col |l ege des bourgnestre et échevins.

Le 4 mars 1999, les parties sont entendues par |a
Conm ssion d" avis sur |les recours. Celle-ci donne un avis
favorabl e "moyennant un accés realisé par |le haut du
terrain de facon tangentielle au talus, conpte tenu que | a
perspective intéressante en venant du bout du chem n creux
est, de cette facon, maintenue et que le talus qui sera
arboré d essences indigénes nmarcescentes, sera entane de
mani ére nmoi ns incisive".
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8. Le 17 septenbre 1999, |es denmandeurs de perms
adressent au Gouvernenment wallon la lettre de rappel
prévue par | article 121, alinéa 2, du CWATUP. Cependant,
le 18 octobre 1999, ils retirent officiellement |eur
lettre de rappel.

9. Entre-tenps, le 14 octobre 1999, la Drection
général e de | " aneénagenent du territoire, du | ogement et du
patrinoine énmet un avis sur le recours, proposant de le
rejeter pour |les raisons suivantes :

" Le present recours concerne la construction d'une
habitation sur un bien sis a Gez-Doiceau et repris en

hY

zone d' habitat a caractere rural.

Ce bien est le résultat d une division des parcelles
cadastrales n° 158 A et 160. Le fonctionnaire dél égué
pour | e Brabant wallon a éni s une remarque quant a cette
division. Il souligne le fait que cette division re-
quiert |'obtention préalable d un perms de lotir.

En effet, |a division réalisée consiste en une opération
par laquelle la propriétaire du terrain a divisé celui-
ci en plusieurs parcelles afin de vendre ou d' offrir en
vente au nmoins une de ces parcelles. En outre, les
lots | b et I1Il sont susceptibles d' accueillir des
habitations vu leur situation a front de voirie ains

que |leur repérage au plan de secteur. Par conséquent,
cette division s'apparente a |'action de lotir.

Le présent projet tend a construire une habitation sur
le lot n° Il de cette division. O, ce bien n'est pas
inclus dans le périnetre d un |otissement non péri ne.

En | ' espéce, il y alieu de denmander un perms de lotir
en reégularisation préalablement a toute demande de
perm s de batir relative a |l'un des lots ms a disposi-
tion lors de la division.

D un poi nt de vue urbanistique, |'excavation projetée en
vue d' assurer |'acces au batinent est de nature a nuire
al'aspect initial delarue. Cest ajustetitre quele
fonctionnaire dél égué souligne la participation de |la
rue a une perspective tres intéressante sur la ferne
DELTRE.

De plus, |"inplantation du batiment projeté ne corres-
pond pas aux caractéristiques des i npl antations générant
la qualité paysagere des zones d'habitat a caractere
rural de cette commune".
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10. Le 25 juillet 2000, le Mnistre de |' Arénage-
ment du territoire, de |'Ubanisme et de |'Environnenent
prend un arrété par lequel il accueille | e recours, annule
| a décision du 27 octobre 1998 du col | ege des bourgnestre
et échevins et délivre le permis d urbanisnme sollicité
sous | es deux conditions suivantes :

" 1. réaliser |'acces au batinent a |'extréme nord du
terrain et de mani ére tangentielle au tal us;

2. arborer le talus d'essences indigenes marcescentes
dans |'année de la fin des travaux".

Il s'agit de |"acte attaqué, qui est notivé comme
suit

" Vu le recours introduit le 1°¢ février 1999 par
Maitre HAVET, avocat, agissant au nom de Monsieur et
Madane DUCAMP, contre | a décision du 27 octobre 1998 du
coll ege des bourgnestre et échevins de |la conmune de
G ez-Doiceau refusant le perms d' urbanisnme pour Ila
construction d' une habitation sur un bien sis rue Thomas
Decock, n° 8 a Gez-Doiceau (Bossut-Cottechain) et
cadastré 4° division, section F, n° 158 A

Consi dérant que | a décision du col |l ege des bourg-
mestre et échevins de |la conmmune de Grez-Doiceau a éte
réceptionnée par |es demandeurs le 8 janvier 1999;

Consi dérant que le recours a été réceptionné le 2
février 1999; que ledit recours a été introduit dans |es
formes et les délais |égaux; qu'il est, dés |lors,
recevabl e;

Consi dérant que toutes |es parties ont ete invi-

tées a conparaitre a une audition qui s'est déroul ée le
4 mars 1999;

Consi dérant que |'article 120 du Code wal |l on de
| " aménagenent du territoire, de |'urbanisme et du
patrinoine institue wune commission d avis chargée
d énettre un avis notiveé sur les recours visés a |'ar-
ticle 119 du nénme Code; que cette comm ssion a transm s,
en date du 12 mars 1999, |'avis suivant

« La Comm ssion renet un avis favorable, noyennant un
acces reéalisé par le haut du terrain de facon tangen-
tielle au talus, conpte tenu que l|a perspective
i ntéressante en venant du bas du chemi n creux est, de
cette facon, maintenue et de ce que le talus, qui sera
arboré d' essences indi genes narcescentes, sera entange
de mani ere noi ns incisives»;
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~Considérant que le bien visé est repris en zone
d' habitat a caractere rural au plan de secteur de Wavre-
Jodoi gne- Perwez approuvé par arrété royal le 28 mars
1979;

Consi dérant que ce bien est le résultat d' une
division des parcelles reprises au registre cadastra
sous les numéros 158 A et 160; que le projet de cette
division a été notifié au fonctionnaire dél égué, par le
notaire Jean-Luc I NDEKEU, le 17 juin 1997; que, suite a
cette notification, le fonctionnaire del égué a ém's, sur
base de |"article 53, 8 2, du Code wallon de |'anenage-
ment du territoire, de |'urbanisme et du patrinoine
applicable a | ' époque, |a remarque suivante, en date du
27 juin 1997 :

« La division, suivant acte de vente, du bien objet de
la présente, requiert |'obtention préalable d'un
perms de lotir;

Vu | "attestation présentée, les lots (I bet Ill) ms
a disposition peuvent étre destinés a |la construction
d' habi tati ons.

Au plan de secteur de Wavre-Jodoi gne-Perwez, |e bien
est repris en zone d habitat a caractére rural
(art. 171 du CWATUP)

Aucune garantie ne peut étre donnée par |la preésente,
guant aux qualités urbanistiques de ce bien»;

Consi dérant que cette division consiste en une
opération par laquelle la propriétaire du terrain a
scindé celui-ci afin de nettre en vente au noins une de
ces parcelles a destination de |ogenent, ce qui, Ssous
|"égide de |'ancien Code wallon (article 53, § 1°)
nécessitait un perms de lotir;

Consi dérant néannoi ns que | e nouveau Code, m s en
pl ace par le décret du 27 novenbre 1997, exclut de la
déefinition de lotissenment la division d un bien qui a
pour effet de créer un seul lot destiné a la vente;
qu' au surplus, il ne peut étre raisonné en estimant que
les parcelles 160 et 158a formaient un ensenble puis-
gu' el l es étai ent auparavant identifiées sous des nuneros
de parcelles cadastrales différentes; qu' en effet,
«lorsqu'un propriétaire a acquis, successivenent ou en
bl oc, deux ou plusieurs parcell es cadastrées conti gués,
on doit considérer qu'il peut en revendre une sans
perms de lotir préalable, (...) dans la nmesure ou la
division juridique existait déja» (F. HAUMONT,
Ur bani sne- Régi on wal | onne, Bruxelles, Larcier, 1996,
p. 549); que ce principe n'est pas nodifié par la
nouvel l e définition du lotissement contenue a |'arti-
cle 89 du Code nodifié par |e décret du 27
novenbre 1997;
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Consi dérant ainsi qu'il doit uniquenent étre tenu
conpte de | a division opérée au sein de |l a parcelle 158a
et qui est al'origine de |la création de |la propriété du
demandeur; qu'en effet, suivant |e principe nentionne
ci-dessus, |e propriétaire initial pouvait vendre
|"entiereté de la parcelle 158a sans pernmis de lotir
preéal able; que la division opérée au sein de cette
parcelle ne peut avoir d'incidence puisque |les autres
parties de terrain non destinées au demandeur furent
cédées a usage de jardin; qu'il s'en déduit donc que le
perms de lotir préal able n'est pas requis;

Consi dérant, par ailleurs, que le bien est repris
en zone d' habitat a caractere rural au plan de secteur
et est situé a front d' une voirie suffisament équi pée;
que le terrain est directenent riverain de constructions
exi stantes; que |le batinent projeté se présente sous |la
forme de trois volunes sinples avec deux pentes de
toiture a versants de 45° ce qui est conforme a la
typologie locale; que le choix des matériaux pernet
d intégrer |'immeuble a son environnenment bati;

Considérant que |'on percoit mal l|a nécessité
d' une réflexion préal able d' ensenble, comre |e suggére
le fonctionnaire deél égue, |aquelle devrait nécessaire-
nment prendre la fornme d' un plan conmunal d'anénagenent,
alors que |la parcelle du demandeur est contigué a des
constructions déja établies dans cet ilot; qu' au sur-
plus, |"urbanisation de ce terrain ne nenace en rien |les
possi bilités d' urbanisation du solde de |a zone délim -
t ée par |es rues Decock, de Nodebais et de |a Beyle;

~ Considérant que, suivant l|la suggestion de la
Conmi ssion d'avis, il y alieu d adapter |'acces afin de
[imter |"inpact de |'incision dans |le talus";

Consi dérant que, par requéte introduite le 7
décenbre 2000, Stéphane DUCAVP et Nicol e DECLERCQ denan-

dent a intervenir dans |la procédure en référé; qu'il y a
lieu d accueillir cette requéte;

Considérant que le requérant soutient que
| " exécution de | "acte attaqué risque de lui faire subir un
doubl e préjudice grave; qu’'il affirme, d une part, que le
projet porte "atteinte au site dans lequel il doit
s'inscrire", se référant sur ce point a |’avis du fonc-
tionnaire dél égué du 26 avril 1995, et, d autre part, que

le projet porte atteinte a la vue qu'il a sur le site;
qu' il soutient en outre que ce préjudice serait difficile-
nment reéparable car, si la construction autorisée est

XIllr - 1936 - 10/13



réalisée et que le perms délivré est wultérieurenent
annul é, "tant les bénéficiaires de |’acte attaqué que la
parti e adverse chercheront par tous | es noyens d’ éviter |la
dénolition du batiment", sauf pour lui a introduire des
procédures judiciaires aux résultats al éatoires;

Consi dérant que |’ article 17, 8 2, alinéa 1°, des
| ois coordonnées sur |e Conseil d'Etat dispose que "la
suspensi on de | ' exécuti on ne peut étre ordonnée que si des
noyens sérieux susceptibles de justifier |'annulation de
|'"acte ou du réglenent attaqué sont invoqués et a condi-
tion que |'exécution inmrédiate de |'acte ou du regl enment
ri sque de causer un préjudice grave difficilenment répara-
bl e"; que, pour renplir |la seconde condition, |a demande
de suspension doit démontrer in concreto que |'exécution
de | a décision attaquée risque, si elle n'est pas suspen-
due, d'entrainer pendant |'instance en annulation des
conséquences inportantes se révélant dans les faits
irréversibles ou difficilement réversibles en regard des
effets qui pourraient s'attacher a |'annulation poursui-
vie; que, par ailleurs, |"article 8, alinéa 2, 5° de
|"arrété royal du 5 décenbre 1991 détermi nant | a procédure
en référé devant | e Conseil d' Etat précise que |a denmande
de suspension doit contenir "un exposé des faits de nature
a établir que |'exécution imediate de |'acte ou du
regl ement risque de causer au demandeur un préj udi ce grave
difficilenment réparable";

Consi dérant qu’ en | ' espece | e requérant énonce que
le projet autorisé risque de porter atteinte a la qualité
paysagére du site destiné a accueillir la maison des
parties intervenantes et a la vue qu il a sur celui-ci,
sans dénontrer la réalité de ces risques, ni nméne |eur
degré de gravité; qu' il ne suffit pas de renvoyer a un
avis défavorable du fonctionnaire dél égué; qu’'il convient
de dénmontrer en quoi le terrain litigieux présente des
qualités biologiques ou esthétiques telles que la
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construction envisagée risquerait de causer au requérant
un préjudice grave difficil enent réparable;

Consi dérant que le requérant n’explique pas en
quoi |le gabarit de la nmaison dont la construction a été
autorisée par le perms attaqué risque de |ui causer une
grave perte de jouissance de la vue qu il prétend avoir
sur le terrain des parties intervenantes et au dela; que
| es phot ographi es déposées au dossi er des parties interve-
nantes nontrent a suffisance que le terrain du requérant
est entouré d une épaisse haie de sapins touffus qui
[imtent |a vue que celui-ci peut avoir du rez-de-chaussée
de sa maison ou de son jardin; que ces photographies
nontrent encore que la seule fenétre de sa naison se
situant a |’ étage n est pas orientée vers | a propriété des
parties intervenantes; que le risque de préjudice requis
n' est pas établi;

Consi dérant qu' une des conditions requises par
["article 17, 8 2, alinéa 1°, des |ois coordonnées pour
gque le Conseil d' Etat puisse ordonner |a suspension de

| ' exécution de |'acte attaqué fait défaut; que | a demande
de suspensi on ne peut étre accueillie,

DECI DE:

Article 1°.

La requéte en intervention introduite par Stéphane
DUCAVP et Ni col e DECLERCQ dans | a procédure en référé est
accueillie.

Article 2.

La demande de suspensi on est rejetée.
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Article 3.

Les dépens relatifs a la requéte en intervention
introduite par Stéphane DUCAVP et N col e DECLERCQ |iqui-
dés a |la somre de 10.000 francs, sont ms a charge de ces
derni éres a concurrence de 5.000 francs chacune.

Les dépens sont réserveés pour |e surplus.
Ai nsi prononcé a Bruxelles, en audience publique

de la XlIl11°© chanbre des référés, | e vingt-cing janvier deux
mlle un par

MM HANOTI AU, pr ési dent de chanbre,
SCOHY, greffier.
Le Geffier, Le Président,
G SCOHY. M HANOTI AU.
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