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

ARRET

n° 93.542 du 26 février 2001

A. 100. 655/ XI' I | - 2047

En cause : PALADI NI Mar c,

ayant élu domcile chez

Mes (@étan GO SSE

et Christian DAILLIET, avocats,
rue Pépin 26

5000 Nanur,

contre :
| a Régi on wal | onne,

repr ésent ée par son Gouvernenent,

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

1180 Bruxell es.

Parties i ntervenantes :

Monsi eur et Madane MAZY,

rue Renchon 9
6044 Roux.

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

Vu |a demande introduite le 20 février 2001 par
Marc PALADINI, qui tend a |la suspension, selon |la procé-
dure d’ extréne urgence de |'arrété du M nistre de | ' Anéna-
genent du Territoire du 19 janvier 2001 octroyant a M et
Mre MAZY, domiciliés Rue du Ranchon, 9 a 6044 Roux,
|"autorisation de procéder a |'agrandissement de |eur
bati ment au départ de |a facade arriere de celui-ci sous
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la condition d établir «un nur de brique identique a cel ui
de |"annexe de 2 m de haut (qui) sera réalisé sur la
limte séparative avec le n° 7, sur la profondeur de la
terrasse et de |'escaliery;

Vu |a demande de nesures provisoires introduite
sinmultanénent et selon la méne procédure par le néne
requérant;

Vu | ' ordonnance du 21 février 2001, notifiée aux
parties, convoquant celles-ci a conparaitre le 23 février
2001 a 10. 30 heures;

Entendu, en son rapport, M LEROY, président de
chanbr e;

Entendu, en | eurs observations, Me Chr. DAILLI ET,
avocat, conparai ssant pour |e requérant, Me B. HENDRI CKX,
loco M P. LAMBERT, avocat, conparaissant pour la partie
adverse, et M MAZY et son conseil Me Th. ZU NEN, avocat;

Entendu, en son avis conforme, M KOVALOVSZKY,
audi teur au Conseil d'Etat;

Vu le titre VI, chapitre Il, des lois sur le
Consei|l d'Etat, coordonnées le 12 janvier 1973;

Considérant que les faits utiles a |’ exanen des
demandes se présentent conme suit

Le requérant est propriétaire de | a mai son d' habi -
tation sise 11, Rue Abbé Constant Renchon a 6044 Charl e-
roi, section de Roux.

Son voisin imeédiat, |e Sieur MAZY, et son épouse
ont introduit une demande de batir en vue de réaliser un
agrandi ssement a |'arriere de la maison; il en a été
accusé réception le 25 mai 2000. Le projet consiste a
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renplacer, a |’ arriere de |la maison, une terrasse exis-
tante de 2 netres de profondeur par une piece de 3,6
netres de profondeur couverte par un toit plat situé a une
haut eur de 2,89 m au dessus du sol de |la nouvelle piéce,
et surnmonté d’ un nuret atteignant 3,36 m au dessus de ce
sol, lequel est situé 0,8 mau dessus du niveau du jardin.

Le coll ege des bourgnestre et échevins de Charl e-
roi a délivré le perms le 5 septenbre 2000, en
| "assortissant de quatre conditions, a savoir trois
conditions prescrites dans |’avis du fonctionnaire délé-
gué, et une autre inposée par |la conmune. Les conditions
prescrites par le fonctionnaire dél égué sont

- |I’extension sera limtée a |'enprise au sol de la
terrasse;
- latoiture sera réalisée en pente dans | e prol ongenent
de la couverture ondul ée du voisin direct et de néne
i nclinaison
- la couverture sera la tuile identique au batinent
princi pal .
La condition ajoutée par le college est : «il sera
construit un nur écran en briques identique a celles de
| "annexe d’ une hauteur de 2 ma partir du niveau de la
terrasse sur toute la profondeur de celle-ci et des
escaliers sur la limte séparative avec le n° 7».

Le bénéficiaire du perms a introduit le 25
sept enbre 2000 un recours auprés du Gouvernenent en vue de
faire suppriner les conditions prescrites par |e fonction-
nai re dél égué. Le dossier est soums a la conm ssion
d avis, qui donne |le 20 octobre 2000 un avis favorable
condi tionnel .

L’arrété attaqué a été pris le 19 janvier 2001; il
est rédi gé come suit:

«
Vu le recours introduit le 25 septenbre 2000 par
la SPRL J.P. DOOMS, agissant au nom de Mbonsieur et
Madanme MAZY, contre | a décision du 5 septenbre 2000, par
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laquelle Ie College des Bourgnestre et Echevins de l|a
ville de Charleroi délivre conditionnellenment |le perms
d' urbani snme pour |a transformation et |'extension d' une
habitation, sur un bien sis a Charleroi (Roux), rue
Renchon, 9, et cadastré section A n° 159 w 4 ;

Consi dérant que | a décision du Coll ege des Bourg-
nestre et Echevins a été envoyée aux demandeurs le 11
sept enbre 2000 et réceptionnée par ceux-ci |le 14 septem
bre 2000;

Consi dérant que | e présent recours a, quant a | ui,
et é réceptionné par | e Gouvernenent wallon | e 28 septem
bre 2000; qu'il a été introduit dans les fornes et
délais | égaux; qu'il est, dés lors, recevabl e;

Consi dérant que les parties ont eté invitées a
conparaitre a une audition qui a eu lieu |le 20 octobre
2000;

Consi dérant que | "article 120 du Code i nstitue une
Commi ssion d' avis chargée d' énettre un avis notiveé sur
les recours visés a |l'article 119 dudit Code; que cette
Comm ssion a transms, en date du 31 octobre 2000,
| "avi s suivant

" Conmpte tenu de ce que |la demande a pour objet la
transformation et |'extension d' une habitation dont
|"avis conforne du fonctionnaire dél égué inpose de
limter |'"extension a la superficie de la terrasse,
avec une toiture dans l|le prolongenent de celle du
voi sin; que cette condition rend stérile |le principe
nénme et |a substance de la demande et annihile la
possibilité d augmentation de |'habitabilité de
" habitation que le projet était censé satisfaire ;

Conpte tenu de ce que la toiture plate proposée
constitue une solution pernettant de limter |les
pertes de lumnosité pour le voisin, que, vu la
présence de baies a |'étage a nmaintenir, une toiture
a un versant aurait présenté une inclinaison trop
faible et différente de celles existant sur les |ieux;
qgue | a solution proposée pernet en outre d' assurer un
el énent de liaison entre |'annexe existante et le
projet futur d' extension du voisin inmédiat dont il a
eté fait écho en audition;

Vu | "accord de la SSR WL.;

Moyennant | e dépl acenent de |'escalier extérieur cb6té
gauche et |e respect des prescriptions du Code civil,
conforménent aux dispositions émses par |le College
des Bourgnestre et Echevins;

La Conm ssion énet un avis favorable".
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Consi dérant que | e bien se situe en zone d' habit at
au plan de secteur de Charleroi adopté par Arrété roya
a la date du 10 septenbre 1979;

Consi dérant que le projet tend a | 'extension et a
la transformation d' une habitation;

Vu |"avis de la Société régionale wallonne du
Logenent en date du 3 mai 2000;

Vu |"avis du Mnistéere wallon de |'Equi penent et
des Transports - Direction de |' Aéroport de Charleroi -
Bruxelles Sud en date du 21 juin 2000;

Vu |"avis de BELGOCONTROL en date du 3 juillet
2000;

Considérant que |le présent projet prévoit la
construction d' une annexe dont |a hauteur est de 4,16 m
par rapport au niveau du jardin;

Consi dérant que le fonctionnaire dél égué inpose
que |'extension soit limtée a |'enprise au sol de la
terrasse existante;

Consi dérant que cette limtation donne un agran-
di ssenent intérieur de 1,70 m ce qui est tres peu; que,
des lors, il convient de pernettre d' aligner |'annexe
sur lalimte arriére du garage existant;

Consi dérant qu'il est souhaitable que la toiture
de |'extension soit plate afin de limter les pertes de
| um nosité pour |e voisin;

Consi dérant que |a terrasse, avec 1 mde |argeur,
sert d'acces au jardin mais n'est pas conforme au Code
civil en natiere de vue;

Considérant qu'il convient de se conformer a la
condition communale d'ériger un nur en briques de 2
netres de haut e long de la terrasse et de |'escalier;

Consi dérant, au vu de |'ensenble des élénents,
gqu' il convient d octroyer conditionnellenent e perms
d' ur bani sne;

Pour les nmotifs cités ci-avant,
ARRETE :
Article 1°¢. Le recours introduit par la SPRL J.P.
DOOVB, agi ssant au nom de Monsieur et Madame MAZY, est
partiel |l enent accueilli.

La déci sion du 5 septenbre 2000 du Col | ege des Bour gnes-
tre et Echevins de la ville de Charleroi est annul ée.
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Le pernmis d'urbanisme est accordé noyennant le strict
respect de la condition suivante :

- Un nur de briques, identiques a celles de |'annexe, de
deux nmetres de haut, sera reéalisé sur la limte
seéparative d avec le n° 7, sur la profondeur de la
terrasse et de |'escalier.

. »,

Consi dérant qu'a |"audience du 23 février 2001
| "avocat de Monsieur et Madane MAZY a déposé une requéte
par | aquel | e ceux-ci demandent a intervenir dans | a procé-
dure en référé d' extréne urgence, qu'il y a lieu d' ac-
cueillir cette requéte;

Consi dérant que l|le requérant prend un premer
noyen :

« du défaut de notivation fornmelle, de |'erreur manifeste
d' appréciation, de |'excés de pouvoir, de la violation
de la loi du 29/07/1991 sur la notivation fornelle des
actes admnistratifs et en particulier de ses art. 2 et
3, prem ére branche, en ce que |"arrété attaqué nen-
tionne que la commission d avis a proposé de "limter
|"extension a la superficie de la terrasse existante
(1,70 mde profondeur) et ‘d ériger’ la toiture dans le
prol ongenent de celle du voisin" et plus particuliere-
nent en ce que au titre de sa notivation, |'arrété
attaqué retient que "cette condition annihile | a possi-
bilité d augnmenter |'habitabilité de | a maison et que le
choix d'une toiture plate limtera | es pertes de | um no-
sité pour |le voisin" en ce que encore la notivation fait
état d' un "projet futur d' extension du voisin i nmédi at",
alors que pour étre dament notivé, |'arrété litigieux
aurait dd justifier en quoi et pourquoi la limtation
d' extension de la superficie du bati a la superficie de
|a terrasse actuellenent existante rendait |'augnenta-
tion effective de |'habitabilité inpossible, ce qui
n'est pas fait dans |le cas d' espéce;
alors qu'il est évident que |'érection sur une profon-
deur de 3,68 md un nmur de 4,16 m de haut perpendi cu-
| aire aux facades des nmai sons junelles va manifestenent
[imter voire annihile toute lumnnosité pour le voisin
et alors que, en retenant |'affirmation unilatérale par
| e demandeur de |'existence d un projet futur d' exten-
sion du voisin inmediat, projet qui est totalenment
i nexistant, la notivation se fonde sur des considéra-
tions unilatérales, partisanes et circonstancielles qui
ne reposent sur aucun des él énents gi sant au dossier de
| a procédure;
qui plus est, alors que |'instruction avait conmandé de
recueillir ["avis du voisin, |'absence de tout avis ou
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de tout accord de ce dernier justifiait d une él énmen-
taire prudence dans la prise en considération des
desi derata exposés par |le denmandeur au sujet de la
posi tion de son voi si n»;

seconde branche, «en ce que |'arrété attaqué fonde sa
décision sur wune condition d'érection d un mur en
briques de 2 mde haut a la limte séparative d' avec |le
n° 7 sur la profondeur de la terrasse et de |'escalier
nouveaux alors que, en fondant sa décision sur une
erreur nmanifeste dans la prise en considération des
intéeréts de la propriété voisine qui est en |'espece |la
propriété du n° 11 et non la propriété du n° 7 dont le
bati est distant de plus de 7 m de la propriété du
demandeur, | ' autorité conpétente manque f ondanent al enent

a son obligation de notiver sa décision;

que la notivation doit pernmettre aux intéressés de
trouver dans | a décision méne tous les notifs sur base
desquel s | a décision a été prise;

que votre haute juridiction a précisé, par la loi du
29/ 07/ 1991, que : "La volonté du législateur a éte
d exiger dans |'acte admnistratif individuel une
notivation claire, précise et valable (Conseil d' Etat n°
41525 du 11/01/1993)";

qu' en | ' espece, il résulte des 2 branches du noyen que
|"autorité statuant sur | a demande de perm s de batir en
degr é de recours, non seul ement n'a pas notiveé suffisam

ment sa deécision en se bornant a retenir que |es condi-

tions mses par |'autorité ayant statué en premer

recours anni hilaient la possibilité d augnenter |'habi-

tabilité de | a maison;

mai s encore, en retenant contre toute évidence qu'une
toiture plate limterait |les pertes de |um nosité pour

le voisin alors que celui-ci verra s'ériger en bordure
de sa propri été un nmur aveugle de 4,16 mde haut sur une
prof ondeur de 3,68 m conplété |ui-méne par un nmur de
briques de 2 m de haut sur une |ongueur d' environ 2 m
représentant |le nmasquage de la terrasse nouvelle et de
| " escal i er nouveau destiné a rejoindre |l e niveau initial

du jardin;

qu' il est évident qu' un tel ouvrage annihil era quasi nment

toute lum nosité pour ledit voisin;

qu' en retenant encore |'existence d' un projet futur

d' extension du voisin imediat alors que non seul enent

le dossier fait état de ce que |'accord du voisin
i mrédi at, du requérant en |' espece, n'a pas été recueil -

[i mais que |'affirmation fantaisiste de |'existence
d un tel projet repose sur |es déclarations unilatérales
du demandeur sans qu' aucune considération de fait ou de
droit du dossier n'ait perms de fonder un tel considé-

rant;

que | "autorité statuant sur recours s'est en plus népris
sur la situation des lieux en instaurant au titre de
condition du perms délivré sur recours |a nécessité de
construire un nur de briques de 2 m de haut sur la
limte séparative d avec le n° 7 sur |a profondeur de |a
terrasse et de |'escalier alors qu' en realité la pro-
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priété du n° 7 est batie a +/- 7 mde |"autre limte de
propri été du demandeur

qu' elle n"est enrien affectée par Ia construction liti-
gieuse nmais que la limte séparative que la condition
ordonnée est censée avoir protégé est en réalité la
[imte séparant |a propriété du n®° 9 (celle du demandeur)
et celle du n®° 11 (celle du requérant);

qu'il résulte clairement d une telle confusion que
|"autorité n'a pu apprécier correctenment en droit et en
fait si le projet développé était confornme au bon
aménagenment des |i eux;

il ne suffit pas, en outre, pour notiver l|la décision
attaquée, de constater que des nesures ont été prises
pour limter le préjudice causé a |la propriété vol sine,
mais qu'il convient que |'obligation de notiver indique
e souci poursuivi par |"autorité de remédier aux
nui sances effectives provoquées par |e projet envisagé,
gu' en se neprenant total enent dans sa notivation en fait
sur les conséquences effectives de |'autorisation
accordée et qu'en se neprenant en outre sur |la configu-
rati on exacte des |lieux au point de confondre |a nmaison
jurell e et la mai son éloignée de plus de 7 mde |"autre
[imte mtoyenne de la propriété du demandeur, |'auto-
rité conpétente a nmanqué grossi erement a son obligation
de notivation;

il résultait en outre clairenent de | "avis de | a comm s-

sion d avis qu'il convenait de limter |le projet intro-
duit a la superficie des parties exhaussées actuel | enent
exi stantes, c'est-a-dire en |'état, la terrasse qui

prol onge |la facade arriére sur une longueur d' 1,70 ma
une hauteur d' environ 80 cm du sol, soit correspondant
a 20 cmpres au niveau intérieur de |'habitation;

qu' en outre, il convenait égalenment d' harmoniser |a
pente de toiture sur |le préau actuell enment existant de
la propriété sise au n° 11, celle du requérant, et qu' a
cet égard, |'autorité statuant sur recours s'est conten-
tée de déclarer sans autre précision que ce projet
annihilait toute possibilité d accroitre |'habitabilite
du bi en du demandeur sans cependant justifier autrenent
de | ' écartenment de |'avis pertinent de |la conm ssion;

gu'il est faux d avoir affirme que le projet limté qui
était autorisé au premer degrée limtait |'habitabilité
du bien puisqu'il se cantonnait a accepter un accroi sse-

nent de cette habitabilité qui était conforne avec |es
di spositions du bati principal ou du bati accessoire
exi stant des deux nmai sons junelles concernées, de sorte
gu' en sa conclusion, |"acte attaqué est dénué de tout
notif matériellement exact et pertinent come de tout
notif | égal ement admi ssible et est entaché d' une erreur
mani f est e d' appréci ation; »;

Consi dérant, sur la premere branche, que les
conditions auxquelles | e fonctionnaire dél égué (et non |l a
conmmi ssion d avis comme | ' écrit | e requérant) a denandé de
subordonner | a délivrance du perm s ne pernettaient pas de
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créer un espace habitabl e selon | es nornes habituel | enent
adm ses; que la nouvelle piece ainsi créée naurait eu
gu' une profondeur de 1,7 m et une hauteur telle qu' une
personne de taille noyenne n'aurait pu s’y tenir debout
partout; que cette constatation ressort clairenment des
pl ans et ne devait étre plus anplenment explicitée;

Consi dérant que |’ acte attaqué ne nie pas que le

voi sin subira une perte de lumnosité, puisqu il prescrit
une toiture plate afin de limter cette perte; qu il a ce
fai sant porté une appréciation correcte sur la situation
que creéera |’ acte attaqué, dont il est exagéré d écrire
qu il va «annihiler» toute |um nosité pour |e voisin;

Consi dérant que le projet d extension du voisin,
c'est-a-dire du requérant, n’est pas retenu conme notif
par | "arrété attaqué, nmais est seul ement nmentionné dans | a
citation que |’ acte attaqué fait de |'avis de la conm s-
sion; qu il apparait au denmeurant que ce projet
d extension, dont la réalité est contestée, n'a été
consi déré par |a conm ssion que conme un ar gunment surabon-
dant ;

Consi dérant que s’il est exact qu' au cours de la
procédure administrative, |a Société régionale wallonne
du | ogement a denmandé que |’ accord du voisin soit obtenu,
aucune régle n’inpose que cet accord soit demandé, ni néne
que |’avis du voisin soit sollicité; que cet aspect du
noyen est du reste étranger aux régles de droit dont le
noyen invoque la violation; qu en sa prem ére branche, le
noyen n’ est pas fondé;

Consi dérant, sur |la seconde branche, que la
nention, dans |’ arrété attaqué, d un nmur a construire «sur
la limte séparative d avec le n° 7», apparait conme une
erreur purenment matérielle; qu il ressort de |’ensenble
des pieces du dossier que c'est du nunéro 11 qu'il était
question, et non du numéro 7, qui est total ement étranger
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a la cause; que cette erreur nmatérielle n"a pu vicier
| " appréciation portée par |’auteur de |’acte attaqué;
gu’ en sa seconde branche, |e nmoyen n’ est pas fondé;

Consi dérant que | e requérant prend un second noyen
de la violation du décret du 11 septenbre 1985 organi sant
| ' éval uation des incidences sur |'environnenment dans |a
Région wallonne et en particulier de son art. 7, de
|"arrété de |' Exécutif Régional Wallon du 31 octobre 1991
portant exécution du décret précité en particulier son
art. 7,

« en ce que la notice d' éval uation préal abl e des inci den-
ces sur |'environnenent ne pernmet pas, in casu, d' appré-
hender |'inpact de la construction projetée sur le
voi si nage i nmedi at ;
gue la notice incrimnée est manifestenment |acunaire
dans sa description de |'inpact causé au voi sinage en
retenant sous la rubrique "inpact approximatif du
projet" : absence totale de reéponse, sous |a rubrique
“intégration au cadre bati", "utilisation de natériaux
identiques a | ‘'existant, gabarit et inplantation
conforme a la destination du terrain et du reglenment
conmunal , aucun effet de rupture dans | e paysage naturel
ou par rapport aux caractéristiques de | 'habitat
traditionnel de la Région ou du quartier”, en indiquant
sous la rubrique conmpatibilité avec la voisinage |a
mention "zone d' habitat",
alors que la notice préal abl e est un docunent ayant pour
obj et de synthétiser |es principaux paranetres d'inpact
du projet;
qu' elle doit donc étre en nmesure d' éclairer les autori-
tés conpétentes quant a | a décision a prendre;
qu' elle doit étre considérée come une formalité subs-
tantielle,;
qgu' en | "'espece, la notice d' évaluation préalable est a
ce point lacunaire quant aux nui sances générees par |la
construction envisagée que | "autorité conpétente n'a pu
avoir une vision globale et statué sur |a demande en
pl ei ne connai ssance de cause (Conseil d' Etat, 48.823 du
30/08/1994) de sorte que le caractere inconplet de la
notice entraine I'illégalité de |'acte attaqué;
qu' en | ' espece, et plus particuliérenent, |la notice ne
pernmet pas d'apprécier aucun des inconvénients causés
par |'érection d un véritable mur sur une |ongueur de
5,68 m (3,68 mde construction principale + le nur de 2
m inmposé dans la condition de ["arrété délivré sur
recours) dont |'effet sera inévitablenent de nasquer
tout ensoleillenent dans | a preni ere phase de | a j ournée
conpte tenu de ce que la propriété du requérant sera
masquée de nani ére i nportante dans son orientation sud,
sud- ouest ;
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que la construction projetée provoquera égalenment un
effet de fermeture par rapport au cadre vert existant a
|"arriére des 2 naisons junelles |imtant considérable-
ment | a vision sur |e paysage;

qu' elle instaurera une rupture totale de proportion
entre les 2 habitations junelles et que | a consi dération
selon laquelle | e bien du demandeur est en zone d' habi -
tat est total enent étrangere avec |' exanen de conpati bi -
lité du voi sinage que | a note d' éval uati on préal abl e des
i nci dences sur |'environnenment inplique»;

Consi dérant que toutes |les rubriques de |a notice
d’ éval uation préal abl e des incidences sur |’environnenent
ont été renplies, al’exception de celle intitul ée «i npact
approximatif du projet, justification (architecturale,
t echni que, écol ogi que, économ que, etc...) du choix et de
| efficacité attendue de nesures palliatives ou protectri-

ces eventuelles ou de |’ absence de nesures dans |es
domai nes suivants»; qu’en présence d un dossier nornale-
nment constitué, illustré de photos qui donnent une vue
précise de la situation des l|ieux, de plans qui rensei-
gnent sans équivoque |’ enplacenent et |’ anpleur des
constructions, |’insuffisance de la notice d évaluation
preéal able des incidences sur |’environnenent n'a pu
induire |"autorité en erreur; qu'il en va de ménme pour |es

mention succinctes de certaines autres rubriques; que le
noyen n’ est pas fondé;

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;

Consi dérant que le rejet de | a denande de suspen-
sion entraine par voi e de conséquence celui de | a denmande
de nmesures provisoires,

DECI DE:
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Article 1°.

La requéte en intervention introduite par Mnsieur
et Madane MAZY dans la procédure en référé d' extréne
urgence est accueillie.

Article 2.

Les denmande de suspension et de nesures provisoi-
res d' extréme urgence sont rejetées.

Article 3.

Les dépens, liquidés a la somme de 17.000 francs,
sont ms a charge du requérant.

Ai nsi prononcé a Bruxelles, en audience publique
de la Xl |1¢ chanbre des référés, le vingt-six février deux
mlle un par

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