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

ARRET
n° 91.685 du 19 décenbre 2000

A. 96. 363/ XI'l 1 -1900

En cause : | a Soci été anonyne LES SARTS,

ayant élu domicile chez
Me Etienne ROYEN, avocat,
rue de Sui sse 39/6

1060 Bruxel |l es,

contre :

1. la Commune de Mbnt- Sai nt- Gui bert,

ayant élu domicile chez
Me Bernard PAQUES, avocat,
rue du Stocquoy 1-3

1300 Wavre.

2. le Bourgnestre de |la
Commune de Mbnt - Sai nt - Gui bert.

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

Vu | a demande introduite |l e 12 octobre 2000 par |a
soci été anonynme LES SARTS, tendant a la suspension de
| ' exécution de | "arrété du 16 décenbre 1997 du bourgnestre
de la commune de Mont- Saint-Qui bert déclarant "insal ubre
améliorable" |"imreuble sis rue d' Al vau, 24;

Vu la requéte introduite le néne jour par |a nméne
requérante qui dermande |'annul ation du néme acte;
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Vu |l a note d' observations et |e dossier adm nis-
tratif de la prem ére partie adverse;

Vu le rapport de M QU NTIN, prem er auditeur chef
de section au Conseil d'Etat;

Vu | ' ordonnance du 30 novenbre 2000 fixant |'af-
faire a | ' audi ence du 12 décenbre 2000 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 E. ROYEN
avocat, conparai ssant pour la requérante et M M GU OT
| oco M B. PAQUES, avocat, conparai ssant pour |es parties
adver ses;

Ent endu, en son avis conforne, M QUINTIN, prem er
audi teur chef de section;

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 |'exanen de |a
demande de suspension se présentent conme suit

La S. A LES SARTS, dont |e siege social est établi
a Ri xensart, avenue de | ' Aurore, 28, est propriétaire d' un
i mreubl e qui est situé a Mont-Saint-Guibert, rue d' Al vau,
24, et qu'elle donne habituellenent en location. Il s'agit
d' un bungal ow conportant un niveau d' habitation avec, en
annexe, un garage et une cave.
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L'immeuble litigieux est inoccupé depuis trois
ans, un litige opposant la bailleresse a ses locataires
étant pendant devant |e juge de paix de Wavre.

Le 5 décenbre 1997, la S. A LES SARTS a assigne
| es époux RENARD- KOVACEVI C, ses | ocataires, devant |e juge
de paix de Wavre en vue d' obtenir la résolution du bail
| a condammation au paiement des arriérés de |oyer ains
que d'une indemité de rupture et la désignation d'un
expert pour décrire les dégats locatifs. Les défendeurs
sollicitent reconventionnellenent la résolution du bail
aux torts de la demanderesse en raison de troubles de
joui ssance et |a condamation de celle-ci a des donmages
et intéréts pour cette raison.

Par son jugenent du 15 janvier 1998, |le juge de
pai x de Wavre recoit |es demandes principale et reconven-
tionnelle, déclare | a convention de bail résolue aux torts
de qui il appartiendra et désigne un expert judiciaire.

Le jugenent du 15 janvier 1998 fait notamment
observer ce qui suit

Attendu qu'il parait difficilement contestable que
des probl enes inportants existent;

Qe le fait qu un arrété du bourgnmestre ait
déclaré |'imreubl e «insalubre anmeéliorable» ne signifie
cependant pas que | a situation est due nécessairenent et
excl usi venent a une carence de | a demander esse;

Q' en effet, celui-ci ne se prononce évidement
pas sur |les responsabilités de chacun;

(...)".
Des jugenents des 8 et 17 décenbre 1998 ordonnent

| a tenue d' enquétes.

Un jugenent du 21 octobre 1999 procede, a la
requéte de |a demanderesse, au renplacenent de |'expert
judiciaire.
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2. Le 11 décenbre 1997, un agent du Mnistéere de
| a Régi on wal | onne proceéde a une enquéte de salubrité de
["imreuble sur la base de la circulaire mnistérielle du
26 avril 1993 relative aux critéres d'insalubrité des
| ogenents situés en Régi on wal |l onne.

Le rapport d'enquéte qui conclut au caractere
"insal ubre angliorable" de |'inmmeuble mais ajoute que son
"habitabilité (est) non conprom se", énonce ce qui suit en
ce qui concerne |les facteurs d'insalubrité que son auteur
a rel evés

" = dégradation de certaines nenuiseries exterieures
(porte-fenétre du séjour);

- présence d' hum dité ascensionnel |l e dans certains nurs
Intérieurs et sur tous |es carrel ages de sol;

= présence d' une i nportante hum dité par condensation en
divers endroits du logenent (linteau en béton de la
porte-fenétre du séjour, bas du nur de | a facade avant
du séjour, plafonds des chanbres)".

Le rapport ajoute que |'installation électrique
devrait étre vérifiée par un organi sme agrée.

3. Le 16 décenbre 1997, un agent du servi ce conmu-
nal des travaux et de |'urbani sne procéde a une visite de
contréle de |'inreuble; il constate que

" De mani ere générale, le batinment est tres hum de.

| nportante formation de noisissures sur |a face interne
des nurs de facade sud et sud-est.

Cette noisissure est concentrée dans les angles du
séjour et sur les |inteaux.

Dans | es chanbres a coucher, |a présence de noisissures
est egal ement trés inportante.

Le plafond de la chanbre «est» totalenent coloniseé
tandi s que celui de | a chanbre «ouest» est partiell ement
couvert.

Le revétenent de sol (carrelage), (séour, hall ...)
porte des traces d humdité".
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4. Le méne jour, |le bourgnestre de |a comune de

Mont - Sai nt-Guibert prend |'arrété de police qui forme
| ' obj et de | a demande de suspensi on

Le bourgnestre,

Vu | a nouvell e | oi communal e, et notament |es articles
133, alinéa 2, et 135, par. 2;

Vu le rapport du control eur des travaux de |la commune
relatif a la visite du bien suivant

| mreubl e conprenant un rez d' habitation avec garage et
cave a |l'arriere

Rue d' Al vau, 24

1435 Mont - Sai nt - Gui bert

Propriété de la société «Les Sarts» avenue de
" Aurore, 28 a 1330 Ri xensart

Locataire : Monsi eur RENARD St éphane

Vu les conclusions de ce rapport dont il ressort que
| ogement est insal ubre anéliorabl e;

Consi dérant gque les facteurs d'insalubrité releves sont
de mani ere géneral e :

- Présence d' humidite par capillarité et condensation
(absence d'isolation en toiture ou toiture «froide»);

- Formation inportante de chanpignons sur |es |inteaux
en facade sud et sud-est (séjour), ainsi que sur le
pl afond de |a chanbre est (dével oppenent générali sé)
et de la chanbre ouest (évolution partielle);

Considérant que les facteurs d'insalubrité relevés
nettent en péril |la santé des occupants;

Arréte :

Article 1 : L'imeuble sis rue d' Alvau, 24 a 1435 Mbont -
Sai nt- GQui bert, propriété de |l a soci été «Les Sarts», est
décl aré i nsal ubre anéli orabl e.

Article 2 : Les travaux nécessaires a |'assaini ssenent
du bien devront étre entrepris dans les trois mis a
dater du présent arrété et étre poursuivis sans di scon-
tinuer.

Article 3 : A dater du 30 juin 98, et en cas de non
exécution des travaux inposés a |'article 2, |'imreuble
dési gné ci-dessus devra étre vide de tout habitant.

Article 4 : A partir de la date fixée a |'article 3,

qui conque habitera |e |ogenent susnmentionné en sera
expul sé.
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Article 5 : Cet arréte pourra étre revu en fonction des
conclusions du rapport du service régional PH, invité
a controler |'immeuble.

Article 6 : Le présent arrété sera affiché de maniere
permanente sur |'imreuble et transms au propriétaire
par pli recomrandé avec accusé de réception.

Les occupants actuel s seront infornmés par pli recomrandé
a la poste de |l a présente décision".

Cet arrété qui constitue |'acte attaqué, est
notifié ala S. A LES SARTS | e 22 décenbre 1997.

5. Le 21 juillet 2000, |'expert judiciaire renet
ses concl usions; selon |ui

Les condensations affectant |es plafonds des chanbres,
le bas de la maconnerie extérieure dans |le séjour
(derriere |'enplacenent de |'ancien canapé) résultent
bi en d'un phénonene de condensation dd a |'occupation
des lieux (insuffisance de chauffage dans |es | ocaux
atteints et/ou insuffisance de ventilation).

La présence d' hum dité rel evée ponctuel |l enent au pied de
certains murs et cloisons, en cours d' expertise, ne peut
étre déterni née avec précision en dehors de |'infiltra-
tion franche dans |'angle du séjour. Une différence de
hauteur entre la nmenbrane d' étanchéité pourrait expli-
qguer (comme c'est |le cas de la cloison de | a chaufferie)
un apport d' hum dité ponctuel"

L' expert judiciaire signal e une aggravation au fil
du tenps de ces probl énes dans un i meubl e i noccupé, non
chauffé et partiellement abandonné aux conditions atnos-
phéri ques extéri eures.

6. Le 26 juillet 2000, I|'avocat de la S A
LES SARTS conmuni que au bourgnestre |es conclusions de
| "expertise judiciaire, déclare que, sur le vu de
celles-ci, les troubles ayant notivé |'arrété du 16
décenbre 1997 doivent étre inmputés exclusivenment au node
d' occupation des lieux par |les occupants de |'époque et
["invite & procéder sans retard au retrait de |'arrété, en
formul ant des réserves quant au donmage ayant résulté pour
sa cliente de |'adoption de cet arrété.
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7. Le 18 septenbre 2000, |e bourgnestre répond ce
qui suit

En réponse a votre courrier du 26 juillet 2000, et
apres analyse du rapport dont vous mavez transms
copie, jeregrette de vous inforner que je ne peux | ever
non arrété d'insalubrité du 16/12/1997.

En effet, les contradictions entre |es diverses
conclusions (expert judiciaire, expert des parties) ne
pernettent pas de déterm ner sans équivoque si les
causes de |'insalubrité ont été |evées".

La lettre du 18 septenbre 2000 constitue |'acte
attaqué "pour autant que de besoin";

Consi dérant que | a requérant e expose comme suit |e
préjudice grave et difficilenment réparable que risque de
| ui causer |'exécution imediate de |'acte attaqué :

" Que la non-suspension de |'acte admnistratif
attaqué cause a la requérante un préjudice grave,
spéci al enent au plan financier, difficilement réparable,
dans la mesure ou les locataires sortants sont Insolva-
bles et ou il faudra obtenir devant le juge de |'Ordre
judiciaire | a condamati on de | a commune de Mont - Sai nt -
Qui bert a indemiser |a requérante des pertes subies
depuis |'entrée en vigueur de |"arrété querellé, ce qu
entrainera d inportantes difficultés et une |ongue et
co(t euse procédure”;

Considérant que le préjudice ainsi décrit est
essentiellement financier et donc en principe réparable;
qu'il est en bonne partie |lié aux probl emes que |a requé-
rante a connu avec ses anciens locataires et a |a procé-
dure judiciaire en cours et ne reésulte dés lors pas
directenment de |'exécution de |'acte attaqué;

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,
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DECI DE:

Article 1°.
La demande de suspensi on est rejetée.
Article 2.
Les dépens sont réservés.
Ai nsi prononcé a Bruxelles, en audience publique

de la Xll11¢ chanbre des référés, |e dix-neuf décenbre deux
mlle par

MM HANOTI AU, pr ési dent de chanbre,
SCOHY, greffier assung.

Le Geffier ass., Le Président,
G SCOHY. M HANOTI AU.
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