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Regeste

Arrét delalle Cour administrative du Tribunal cantonal | Raumplanung und Bauwesen

Erwagungen

E. 16

places de parc extérieures et |’ assainissement des eaux claires (EC) et usées (EU) sur la
partie « mobiles homes ». Sous la rubrique « installations mécaniques » de lafiche
technique 2.3, lademande faisait mention d’ un lift d’ escalier pour handicapés. Dans son
préavis favorable du 11 avril 2011, le Conseil communal a émis les conditions suivantes: -
Tous les raccordements EU et EC de la partie mobiles homes seront aménagés en systéme
séparatif dans un délai fixé au 30 novembre 2011, - La surface de la parcelle en zone village
de 1880 m2 devra étre affectée al’immeubl e transformé (création de places de parc
visiteurs, place de jeux), - Les places de parc ne devront pas déborder sur la chaussée
publique (route communale), - A poser deux compteurs d' eau délimitant |a partie habitation
et la partie mobiles homes, - A convoquer les CC lors de la premiére séance de chantier
pour fixer les raccordements EU et EC. Les services cantonaux consultés se sont prononcés
favorablement, parfois moyennant e respect de certaines conditions. Dans son préavis
favorable avec conditions du 9 juin 2011, le Service de I’ environnement (SEn) aexigé
notamment que I’ évacuation des EC et des EC se fasse en mode séparatif jusqu’ en limite de
parcelle. Le préavis favorable sous conditions de la Commission d' accessibilité du 28 juin
2011 prévoyait en substance que le projet devait respecter lanorme SIA 500 construction de
lacatégorie Il et comporter un acces de plain-pied vers le batiment. B. Le 9 ao(t 2011, le
permis de construire a été délivré par le Lieutenant de Préfet du district de la Broye
moyennant |’ observation stricte des plans et des conditions des préavis communaux et
cantonaux. Le permis de construire indiquait expressément que si le projet était modifié, il
devait étre procédé a une nouvelle enquéte selon les formes prescrites par laloi. C.

A. arequisle 10 mai 2012 un complément au permis de construire précité pour la
construction de deux balcons au ler étage et combles sur lafagade Est du béatiment et la
pose de quatre velux en toiture. Le permis de construire complémentaire a été accordé le 5
septembre 2012 par le Lieutenant de Préfet du district de laBroye. D. Lors du contréle des
travaux, la Commune de B. a constaté gue ces derniers ne respectaient pas

I’ autorisation délivrée. Elle arelevé qu'un studio avait été réalisé sans
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personnes a mobilité réduite N’ avait pas été installé, de sorte que les plans approuveés
n'avaient pas été respectés. Elle a également constaté que la mise en séparatif des EC et EU
ainsi que larécolte des eaux pluviales dans la partie mobiles homes n’ étaient pas conforme
aux exigences. Lacommune adonc invité le propriétaire, a réitérées reprises, a déposer un
dossier de mise al’ enquéte en vue d’ une mise en conformité a posteriori des points précités.



E. Lesirrégularités constatées lui ayant été dénoncées par lacommune le 23 mai 2013, le
préfet a procédé a une inspection des lieux le 1er juillet 2013 en présence des parties
concernées. Il en ressort que: - un studio abel et bien ééréalisé alors qu’il ne figurait pas
explicitement sur les plans; - lamise en séparatif des EC et EU avec récolte des eaux
pluviales n’ a pas été effectuée conformément aux prescriptions; - lamise en place d’ un lift
pour garantir I’ acces des personnes a mobilité réduite au sens de I’ art. 129 de laloi
fribourgeoise du 2 décembre 2008 sur I’ aménagement du territoire et les constructions
(LATeC; RSF 170.1) n’apas non plus été réalisee. Au terme de la séance, le préfet ainvité
le propriétaire & déposer aupres de I’ administration communale de B. ,selonla
procédure ordinaire, un dossier complémentaire portant sur laréalisation du studio, les
modifications intérieures résultant de |’ exécution des travaux, la solution pour larécolte des
eaux clairesainsi que pour laréalisation d’'un lift. Le 7 ao(t 2013, I'architecte du
propriétaire a dépose ses observations sur le proces-verbal delavision locale du ler juillet
2013 eny joignant le certificat de conformité partiel établi le 17 octobre 2012. Ce dernier
porte uniquement sur la partie habitation et non pas sur la zone mobiles homes. Par rapport
au studio litigieux, il aindiqué que lamise al’ enquéte complémentaire relative ala
demande du 10 mai 2012 parue le 15 juin 2012 dans la Feuille officielle (FO) mentionnait
latypologie exacte des deux appartements ainsi que leur équipement. Il a encore précisé que
la structure du batiment n’ avait pas été touchée, si ce n’est pour I’ objet principal du permis
de construire, consistant en la construction de balcons. I en a conclu que laréalisation des
travaux était totalement conforme aux plans déposés faisant I’ objet du permis de construire,
bien gu’ admettant toutefois que latitulature de la demande de permis aurait pu étre plus
précise en mentionnant qu’il s agissait d’ un « studio ». Par lettre du 13 aolt 2013, le
propriétaire a estimé que le dép6t d’ un dossier complémentaire pour une nouvelle mise a

I’ enquéte du studio n’ était pas nécessaire car ce dernier était reportétel qu’il a été réalisé sur
les plans de la mise al’ enquéte complémentaire du 15 juin 2012; on y voit le mobilier de
cuisine et lasalle de bain, seule |’ appellation « appartement existant » aurait pu étre
remplacée par « studio existant ». Déslors, il ne pouvait pas s agir de « travaux de
transformation importants », comme le prétendait le préfet lors de I’ inspection locale,
nécessitant une autorisation selon la procédure ordinaire. D’ailleurs, lors de la visite sur
place le 20 juin 2012 en présence du syndic et du conseiller communal et lors de lavisite de
lacommission du feu, il aété procédé atoutes les explications sur le concept du studio sans
gu’ aucune réserve ou remarque n' ait été émise par les représentants de la commune. Par
ailleurs, le panneau de chantier, posé alami- avril 2012, mentionnait I’ existence du studio.
L’ autorité communale était donc au courant de la présence du studio mais n’ a cependant
jamaisfait de remarque a ce sujet. Concernant larécolte des EC, le propriétaire a proposé de
proceder par infiltration des eaux, conformément au rapport
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S agissant de laréalisation du lift, il affirme que cette derniére est devenue impossible parce
gue sa position al’ arrét dans les escaliers qui ménent au sous-sol n’est plus envisageable, en
raison du rétrécissement desdits escaliers di ala présence a cet endroit de la conduite
d’introduction d’ eau dans le batiment. Le raccordement de ladite conduite, qui était prévue
initialement sur le E. , adQ étre déplacé dans les escaliers car le diamétre de la
conduite communal e mentionné sur les plans ne correspondait pas alaréalité. Enumérant

d autres solutions jugées non réalisables, I'intéressé est arrivé ala conclusion qu'il fallait
renoncer alaréalisation du lift tel qu'il avait été prévu et qu’il convenait d’ aménager une
rampe sur les escaliers menant al’ appartement de 4 pieces au rez supérieur en renongant a



une accessibilité facilitée pour les autres habitations al'étage. Par courrier du 12 aolt 2015,
la préfecture aréagi aux remarques formuléesles 7 et 13 aolt 2013 en indiquant gqu’ un
dossier comprenant toutes les modifications envisagées devait étre établi et misal’ enquéte
publique. A. ne s est cependant pas exécuté et a demandé le 19 octobre 2015 une
décision préfectorale ordonnant une |égalisation de la situation étant convaincu que les
modifications apportées en cours de projet ne nécessitaient pas de procédure
complémentaire. F. Par décision du 5 janvier 2016, le Préfet du district de la Broye a enjoint
A. de déposer une demande de permis de construire pour la mise en conformité du
studio, du lift pour personnes a mobilité réduite et de |’ assainissement des EC et EU sur la
partie mobiles homes dans un délai au 31 mars 2016. L’ autorité a constaté que |’ absence du
lift constituait une modification du projet en contradiction avec les conditions du permis de
construire, qui ne pouvait pas étre admise sans nouvel examen du projet. Deplus, il a
rappelé qu'un studio avait été réalisé sans permis et donc sans droit. Enfin, il a souligné que
la condition relative alamise en séparatif des EC et EU, expressément indiquée dans le
préavis communal et le préavis du SEn (et rappel ée dans le permis de construire) n'avait pas
€té respectée. Le préfet a ordonné en outre ala commune, passé le délai imparti, de
procéder, par substitution, aux frais du propriétaire, a"|'élaboration d'un dossier pour la
demande de mise en conformité et, par la suite, a sa concrétisation”. 1l aréservé également
la procédure pénale au sensdel’art. 173 LATeC. G. Le 11 janvier 2016, le propriétaire a
contesté devant le Tribunal cantonal la décision préfectorale du 5 janvier 2016. |1 ressort des
conclusions alambiquées qu'il aformulées qu'il demande la constatation de la nullité du
chiffre 1 du dispositif attaqué (sommation de déposer une demande de permis de construire
pour |égaliser lestravaux illégaux) ainsi que celle des chiffres 2 (exécution par
substitution), 4 (réserve de la procédure pénale) et 5 (indication des voies de droit).
Paralléement, il requiert I'annulation des chiffres 1 (sommation) et 3 (frais de procédure) de
ladécision litigieuse. Enfin subsidiairement, il conclut a l'annulation compléte de cette
décision; le tout sous suite de frais et dépens. A |’ appui de ses conclusions, le recourant se
plaint d'une violation de son droit d'ére entendu car |e prononceé contesté ne fait ni état de

I” exi stence des déterminations de son architecte du 7 aolt 2013, ni de celles de ses avocats
du 13 aolt 2013 et 19 octobre 2015, violant ainsi |’ obligation de motivation. Par ailleurs, le
recourant indique que la pose du lift pour personnes handicapées, telle qu’ elle avait été
prévue, est devenue impossible, en raison d’informations erronées données par la commune
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raccordement du bétiment entrainant alors la nécessité d’ implanter la conduite
d’introduction d’ eau dans les escaliers ou le lift était prévu. Selon le recourant, il est
impossible d'installer un lift conforme ala norme SIA 500 au palier du rez-de- chaussée, en
raison de la hauteur entre le sol et le plafond qui N’ est pas suffisante pour permettre de
replier lelift quand il est a1’ arrét. Par ailleurs, lareconstruction de la cage d escaliers
entrainerait des frais manifestement disproportionnés par rapport au résultat escompté,
puisque seuls deux logements sur les six seraient accessibles aux handicapés. Enfin, sur

I’ ensembl e des batiments comprenant 13 logements, trois sont déja accessibles pour les
handicapés et un quatriéme pourrait I’ ére moyennant la réalisation d une rampe en lieu et
place de |’ escalier extérieur existant; cette réalisation n’ est cependant pas nécessaire
actuellement car les personnes occupant le logement concerné ne souhaitent pas la rampe,
les escaliers existants étant plus pratiques selon eux. Ainsi, lanon-installation du lift doit
étre approuvée et considérée comme une modification secondaire au sensdel’art. 97 a. 2
du réglement du ler décembre 2009 d’ exécution de laloi sur I’aménagement du territoire et



les constructions (ReLATeC; RSF 710.11) n’ exigeant pas le dépbt d’ une demande de
permis de construire en vue de sa mise en conformité. Concernant la réalisation du studio
sans permis, le recourant invogque une constatation inexacte et incompléte des faits et une
appréciation arbitraire des preuves, car I’ autorité intimée a déduit des faits insoutenables de
lavision locale du 1er juillet 2013. De plus, la préfecture aurait totalement omis de faire état
de la demande de permis complémentaire pour le méme immeuble mise al’ enquéte
publique par le recourant le 15 juin 2012 qui démontrait |’ existence du studio litigieux.
Selon le recourant, il N’y adonc pas eu, contrairement al’ avis de I’ autorité intimée, la
création d’ un studio en plus de |’ appartement existant auparavant car I’ ancien logement en
duplex de 4Y% piéeces a é&té remplacé par un appartement de 3%z pieces au ler étage ainsi

gu’ un studio d’ une piéce dans les combles habitables. S agissant de la mise en séparatif des
EC et EU non conformes au permis, le recourant all égue que cette question ne reléve pas de
la présente procédure car lors de I’inspection du ler juillet 2013, le secteur mobiles homes a
€été exclu expressement de la procédure par la préfecture. Pour le surplus, e recourant
invoque I'incompétence du préfet en matiere d'exécution par substitution et souligne que le
rappel de cette procédure ainsi que le rappel de la future procédure pénale sont des
communications qui ne peuvent pas faire partie du dispositif de la décision querellée. Enfin,
le recourant indique que I’ autorité intimée a mentionné la voie de recours dans son
dispositif; or, cette indication n’est pas une décision et ne saurait faire partie du dispositif,
de sorte que, sous cet aspect, la décision est nulle. H. Dans ses observations du 29 janvier
2016, I'autorité intimée conclut au rejet du recours. Selon elle, les plans initiaux n’ont pas
€té respectés et il en résulte une modification du projet entrainant la nécessité de déposer
une demande de mise en conformité. En effet, a son avis, une construction non conforme ne
peut pas le demeurer sous prétexte que laréalisation prévue est devenue impossible ou que
les locataires actuels sont satisfaits de la situation. S’ agissant du studio, I autorité intimée
considéere que la scission d' un duplex en deux appartements ainsi que la modification de la
cage d' escalier pour y permettre I’ accés constituent des transformations soumises a

I’ obligation d’ un permis de construire et donc, en I’ espéce, a une demande de mise en
conformité. Concernant le non-respect de la mise en séparatif, soit I’ assainissement des EC
et EU de la parcelle, la préfecture constate simplement qu’il s agit de laviolation du permis
de construire. Enfin, I’ autorité intimée rappelle que la procédure d’ exécution par
substitution n’influe en rien la
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compte et que la mention des éventuelles sanctions pénales affere a une procédure pénale
distincte. I. Dans sa prise de position du 26 avril 2016, la commune conteste toute violation
du droit d'étre entendu du recourant en rappelant que le préfet a pris en compte les
déterminations formul ées par I’ architecte le 7 ao(t 2013 et celles de I’ avocat du recourant
du 13 ao(t 2013 car précisément, il y adonné suite par courrier du 12 aolt 2015. De plus,
en rendant la décision querellée, |’ autorité intimée a répondu a la demande de I’ avocate du
recourant datant du 19 octobre 2015 et a donc pris en compte ses déterminations. Pour le
surplus, lacommune considére que la décision préfectorale est suffisamment motivée, que
lanon-réalisation du lift entraine une violation des plans initiaux et doit faire |’ objet d’ une
mise en conformité, qu’ aucun éément des plans ne laissait deviner la construction d’ un
appartement et d’un studio en lieu et place du duplex existant et que le permis de construire
complémentaire ne porte que sur la construction de deux balcons et I’ install ation de quatre
velux, ne mentionnant pas la création du studio; le recourant ayant d’ ailleurs admis lors de
I’inspection des lieux I’ existence de 13 appartements a la place des 12 appartements



initialement prévus. Enfin, la mise en séparatif des EC et EU est une condition formulée par
le SEn dans son préavis favorable avec conditions et constitue bel et bien un élément dela
présente procédure puisqu’il s agit d’ une condition al’ octroi du permis de construire
litigieux. J. Dans sa détermination du 9 mai 2016, |e recourant maintient que ses arguments
N’ ont pas été pris en compte par le préfet dans sadécision du 5 janvier 2016. De surcroit,
I”impossibilité technique de la construction du lift pour handicapés est due aux informations
erronées transmises par la commune, ce que cette derniére se cache bien de dire. S’ agissant
du studio litigieux, le recourant souligne qu’il n"ajamais admislors de I’ inspection locale
gue « I'immeuble comptait 13 appartements au lieu des 12 appartements figurant sur les
plans mis al’ enquéte, et ce contrairement au permis délivré » et que, contrairement a ce que
soutient lacommune, les plan modifiés du 14 mai 2012, objets de lamise al’ enquéte
publique du 15 juin 2012, décrivent précisément I’ affectation a1’ endroit de I’ ancien duplex,
soit al’ étage 1 (chambre, cuisine/sgour, WC/bain, bureau), soit dans les combles habitables
(appartement existant, avec indication/dessin sur le plan concerné de |’ espace cuisine et des
WC). Concernant la mise en séparatif des EC et EU non conforme au permis, le recourant
prétend que les affirmations de la commune sont en contradiction avec le procés-verbal de
I"inspection des lieux du 1er juillet 2013 car, selon ce dernier, la question du secteur
mobiles homes ne fait pas |’ objet de la présente procédure. en droit 1. @) A I'examen, la
décision attaquée se compose de deux parties principales. La premiere (chiffre 1 du
dispositif) constitue une sommation de déposer une demande de permis de construire en
application de I'art. 167 al. 2 LATeC. La seconde (chiffre 2 du dispositif) ordonne d'emblée
une exécution par substitution a charge de lacommune qui devra élaborer un dossier de
demande de mise en conformité et, par la suite, le concrétiser, dans I'hypothése ou le
propriétaire ne répond pas ala sommation dans le délai imparti.
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de permis de construire, qui constitue clairement une décision incidente, il faut constater
gue, dans le cas d'espéce, celle-ci ne peut faire I'objet d'un recours que si elle est de nature a
causer un préjudice irréparable a une partie conformément al'art. 120 a. 2 CPJA (les autres
hypothéses de I'art. 120 CPJA étant d'emblée exclues). Cette notion est laméme qu’al’ art.
ccc delaloi du 20 décembre 1968 sur la procédure administrative (PA; RS 172.021). Cela
suppose que le recourant doit avoir un intérét digne de protection (juridique, de fait,
économique) al’annulation ou ala modification immédiate de la décision incidente. Il n'a
pas dintérét si le recours vise a empécher simplement la prolongation de la procédure ou
son renchérissement. Si I’ on peut exiger que e désavantage que doit subir e recourant
présente un certain poids, il N’ est pas nécessaire cependant que le préudice soit d’ une
importance existentielle (arrét TC 2A 2006 65 du 8 mars 2007). Au vu de ce qui précede, il
parait douteux que le recourant puisse faire valoir un intérét digne de protection a
I'annulation immédiate du chiffre 1 de la décision attaquée qui lui impose I'obligation de
déposer une demande de permis de construire pour régulariser les modifications apportées a
la construction litigieuse. A supposer que |'intéressé estime ne pas étre soumis al'obligation
du permis de construire, il alafaculté de ne pas donner suite al'injonction et pourrafaire
valoir ses droits dans la procédure subséquente de rétablissement de I'état de droit (art. 167
al. 3LATeC). Sil sy plie, les quelques frais liés a cette démarche administrative ne
semblent pas d'une importance suffisante pour justifier que |'autorité de recours se prononce
sur le champ, sans attendre I'issue de cette nouvelle procédure (cf. dans ce sens arrét TF
1C_386/2013 du 28 février 2014). Quoi qu'il en soit, du moment que les critiques visant la
|égalité de la sommation doivent de toute maniére et al'évidence étre rejetées (cf. consid.



2b), laquestion de la recevabilité du recours sur ce point peut demeurer indécise. c) En
revanche, en tant qu'il vise le chiffre 2 du dispositif de la décision attaquée qui prévoit
d'emblée une exécution par substitution déja au niveau de la demande de mise en
conformité, le recours est clairement recevable car cet aspect du prononceé est de nature a
causer un préjudice irréparable au propriétaire qui se voit potentiellement privé des
garanties |égales liées ala procédure de rétablissement de I'état de droit. d) Selon I'art. 77
CPJA, le recours peut étre formé pour violation du droit, y compris|’excés ou |’ abus du
pouvoir d appréciation (Iet. a) et pour constatation inexacte ou incompléte des faits
pertinents (let. b). Aucune question d'opportunité ne se pose en I'espece. 2. Estimant que
I'autorité intimée n'a pas expliqué correctement pour quels motifs elle exigeait |e dépbt
d'une nouvelle demande de permis de construire, le recourant se plaint d'une violation de
son droit d'étre entendu et en particulier de son droit d'obtenir une décision suffisamment
motivée, conformément al'art. 66 CPJA. @) Selon lajurisprudence, il découle des principes
de I'Etat de droit qu'en régle générale, les motifs d'une décision administrative doivent étre
énonceés pour faciliter aux parties|'utilisation des voies de droit et al'autorité de recours
I'exercice de son contréle (GRISEL, Traité de droit administratif, 1984, val. I, p. 386). Le
destinataire peut ainsi connaitre les raisons pour lesquelles la décision est prise et peut dés
lors se déterminer en connaissance de cause sur I'opportunité d'un recours; de plus, il peut
ainsi vérifier que son droit d'étre entendu a été respecté et que ses arguments ont été
effectivement examinés (MOOR, Droit administratif, vol. 11, 2e éd., 2002, p. 299 et la
jurisprudence citée). Cela étant, le devoir de motiver n'est pasillimité. En effet, pour que la
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mentionne, au moins briévement, les motifs qui I'ont guidée et sur lesquels elle afondé sa
décision, de fagon que I'intéressé puisse en apprécier la portée et |'attaquer en connaissance
de cause, Sil le souhaite. Il n'est pas nécessaire que I'autorité se prononce sur tous les
moyens des parties; elle peut se limiter aux questions décisives (ATF 134 | 83 consid. 4.1,
133 111 439, consid. 3.3; 130 |1 530 consid. 4.3 et les arréts cités). Autrement dit, il faut que
les parties puissent se rendre compte de la portée de ladécision prise aleur égard et, le cas
échéant, recourir contre elle en connaissance de cause (GRISEL, p. 387). b) En I'espéce, la
motivation de la décision attaquée est conforme aux exigences en lamatiere et ne viole pas
le droit d'étre entendu du recourant. Reprenant |a présentation des griefs principaux (mise
en conformité du studio, du lift et de I’ assainissement des EC et EU), le préfet sest
déterminé sur chacun des points soulevés. Les explications qu'il a données sont en outre
largement suffisantes au vu de la jurisprudence précitée. |l a expressement souligné que la
renonciation au lift constituait une violation manifeste des plans et des conditions du permis
ausensdel’art. 167 a. 1 LATeC ainsi gu’' une violation de lalégidation (art. 129 LATeC et
97 al. 2 de réglement du ler décembre 2009 d’ exécution de laloi sur I’ aménagement du
territoire et les constructions [ReLATeC: RSF 710.11]). Par ailleurs, le préfet aindiqué que
le propriétaire n'avait pas annoncé son intention de créer un studio en divisant |'appartement
préexistant et que les plans ne mentionnaient pas formellement cet aménagement. Il a
clairement souligné que la création du studio constituait une modification de la structure du
batiment au sensde |’ art. 84 ReLATeC. Enfin, sagissant des canalisations, |’ autorité
intimée a rappel é que la condition formul ée par le SEn et reprise dans le permis de
construire N’ avait pas été respectée. Se fondant sur ces constats, le préfet atiréles
conséquences del’art. 97 al. 1 ReLATeC - qui prévoit que lorsqu’ un projet est modifié
pendant la procédure ou apres décision de |’ autorité compétente, il doit étre procédé a une
nouvelle enquéte - pour juger que les aménagements litigieux étaient illégaux et qu'il fallait



remédier a ce défaut conformément al'art. 167 al. 2 LATeC. Par ailleurs, le préfet a
répondu le 12 aolt 2015 aux déterminations du recourant formuléesle 7 aolt 2013 et le 13
ao(t 2013 estimant qu’ une mise al’ enquéte publique était malgré tout nécessaire afin de
rendre les modifications conformes au droit. Le fait qu'il n'ait peut-étre pas répondu de
maniére détaill ée et exhaustive a chague allégation du recourant justifiant la présence du
studio, | absence du lift pour handicapés et |’ absence de I’ assainissement des EC et EU,
formulées par le biais de son architecte et de son avocat, n'a pas empéché I'intéressé de
déférer la décision al'instance supérieure en pleine connaissance de cause et ne viole des
lors pas son droit d'étre entendu (ATF 124 11 146; JdT 1999 | 581 consid. 2a). 3. Le
recourant considére par ailleurs que, liée par les exigences du principe de la
proportionnalité, |’ autorité intimeée devait renoncer alaréalisation du lift pour handicapés
au vu de I'impossibilité de le construire. Selon le propriétaire, cette renonciation a une
accessibilité compléte des locaux par les personnes handicapées est secondaire au sens de
I’art. 97 a. 2 ReLATeC, de sorte qu’ une nouvelle mise al’ enquéte n'est pas nécessaire. @)
Aux termesdel’art. 129 a. 1 LATeC, en cas notamment de construction ou de rénovation
de bétiments d’ habitations collectives comptant au moins huit logements, il doit étre
démontré que I’ acces des personnes handicapées a ces ouvrages et aux prestations qui y
sont fournies est possible sans difficulté. Cette regle est complétée par I’ art. 74 ReLATeC,
qui prescrit que de tels ouvrages doivent étre congus selon les normes techniques
applicables en matiere de
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handicapées. La norme technique pour de telles constructions est la norme SIA 500. Pour le
surplus, le droit fédéral est réservé (art. 129 al. 3 LATeC), de sorte que les dispositions de la
loi fédérale du 13 décembre 2002 sur I'@limination des inégalités frappant les personnes
handicapées (LHand; RS 151.3) viennent compl éter |a réglementation cantonale. Le but de
laLHand est de prévenir, réduire ou éliminer les inégalités qui frappent les personnes
handicapées (art. 1 a. 1 LHand). Est notamment considérée comme inégalité,
I”impossibilité ou la difficulté pour une personne handicapée d’ accéder a une construction
ou aune installation pour des raisons d’ architecture (art. 2 al. 3 LHand). Cette loi

S applique, entre autres, aux habitations collectives de plus de huit logements pour
lesquelles |'autorisation de construire ou de rénover est accordée aprés |'entrée en vigueur de
laprésente loi (art. 3 let. ¢ LHand). Par « construire ou rénover », on entend |’ action

d édifier des constructions et installations ou de les transformer, dans la mesure ou cette
action est soumise a une procédure, ordinaire ou simplifiée, d’ autorisation cantonale (art. 2
let. ade I’ ordonnance du 19 novembre 2003 sur I'élimination des inégalités frappant les
personnes handicapées [OHand: RS 151.31]). En d’ autres termes, les changements

d’ affectation soumis a autorisation de construire entrainent, eux aussi, une obligation de
prendre des mesures d’ adaptation aux besoins des personnes handicapées, car ils équivalent,
du point de vue fonctionnel, & une nouvelle construction ou a une transformation
(SCHEFER / HESS-KLEIN, Droit de I'égalité des personnes handicapées, 2013, p. 15).
Toutefois, selon’art. 11 a. 1 LHand, I’ élimination de |’ inégalité n’ est pas ordonnée
lorsqu’il y adisproportion entre |’ avantage qui serait procuré aux personnes handicapées et
notamment la dépense qui en résulterait (let. @), I’ atteinte qui serait portée a

I’ environnement, ala nature ou au patrimoine (let. b) ou I’ atteinte a la sécurité du trafic ou
del’exploitation (let. c). Partant, il est nécessaire d’ effectuer une pesée des intéréts, sur la
base d’ é éments concrets, afin de pouvoir déterminer si la construction (ou I’installation) est
en conformité avec laLHand. Enfin, I'art. 165 al. 2 LATeC prévoit que les organes qui ont



€té appel és a donner un préavis ont la faculté de veiller au respect de laloi, des réglements,
des plans et des conditions du permis; le cas échéant, ils requiérent I'intervention de la
commune ou du préfet. Conformeément al'art. 6 LATeC, la compétence en matiére de
respect des normes de construction adaptée aux personnes handicapéesincombe ala
Commission d'accessibilité. b) En I’ occurrence, la création de neuf appartements et la
rénovation des appartements existants nécessitent une autorisation de construire. Cette
autorisation a été accordée le 9 ao(it 2011, soit apres |’ entrée en vigueur de laLHand (13
décembre 2002). Par conséquent, le projet du recourant est soumis a cetteloi. |l est déslors
nécessaire pour le préfet de déterminer dans un premier temps s'il engendre une inégalité
(ausensdel’art. 2 a. 3 LHand), puis cas échéant, si I’ élimination de celle-ci peut étre
exigée en vertu du principe de la proportionnalité. En |’ espéce, constatant les difficultés
d'accés a divers appartements pour |es personnes a mobilité réduite, la Commission

d’ accessibilité avait exigé dans son préavis de prévoir un acces de plain- pied aux
logements. L e recourant indique que sur les 13 logements aménagés, trois sont déja
accessibles pour les handicapés et qu’ un quatriéme pourrait I’ étre moyennant la réalisation
d’ une rampe en lieu et place de |’ escalier extérieur existant. Il est manifeste ainsi que la
rénovation du bétiment engendre une inégalité car |es personnes handicapées ne peuvent
pas bénéficier en |’ état actuel de dix logements, soit de plus de 76% des |ogements dans leur
ensemble. L'aménagement éventuel d'une rampe alaplace de |’ escalier extérieur proposée
par |e recourant pour permettre |’ accés a un nouveau logement n’ est pas réalisé et rencontre
la réticence des
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delaréalisation du lift, la condition formul ée par |a Commission d’ accessibilité dans son
préavis n’ est effectivement pas respectée et, dans sa configuration actuelle, le batiment
provogue une inégalité de traitement & |’ encontre des personnes a mobilité réduite.
Contrairement aux affirmations du recourant, et vu l'intérét public éminent poursuivi par la
|égidlation visant a éliminer lesinégalités qui frappent les personnes handicapées (arrét TC
FR 602 2011 63 du 14 mars 2012 consid. 3c), il ne saurait étre question d'évacuer I'examen
des moyens de supprimer |'inégalité en cause sous prétexte que l'intention initiale de
construire un lift ne peut pas se concrétiser. En réalité, larenonciation - pour quel que motif
gue ce soit - alacréation d'un ascenseur et I'inégalité qui en découle pour les personnes a
mobilité réduite constitue manifestement une modification importante du permis de
construire initialement accordé, de sorte que, pour ce motif déja, une nouvelle mise a
I'enquéte doit impérativement étre réalisée. |l est exclu de considérer que la modification du
projet serait secondaire au sensdel'art. 97 a. 2 LATeC. Dans le cadre de lanouvelle
procedure, il sera possible de déterminer, sur la base de données concrétes (devis), les colts
impliqués par les différentes alternatives possibles pour supprimer I'inégalité et de procéder
aune véritable pesée des intéréts en présence. C'est donc a juste titre que le préfet aexigé
sur ce point une nouvelle mise al'enquéte. 4. C'est en vain également que le recourant
prétend que la transformation d’ un appartement de 4%z piéces en un appartement de 3%2
piéces et un studio d’' une piece ne requiert pas une nouvelle mise al'enquéte. Il erre tout
autant lorsqu'il prétend que le studio litigieux bénéficierait du permis de construire
complémentaire délivré le 5 septembre 2012 sous prétexte que cet aménagement avait été
reporté sur les plans produits. a) Sagissant de |'allégation selon laquelle le studio
bénéficierait du permis de construire complémentaire du 5 septembre 2012, il saute aux
yeux que, sur la base de la demande de permis du 10 mai 2012, cette autorisation ne se
rapporte qu'ala construction de deux balcons au ler étage et combles en facade Est du



batiment, ainsi qu'ala pose de quatre velux en toiture. L 'attention de |'autorité n'ajamais été
attirée sur la transformation compléte de I'appartement existant de 4%z piéces. De plus, les
plans déposés ne mentionnent pas expressement la création du studio; au contraire, tout en
dessinant le nouveau studio, ils portent la mention "appartement existant”. Dans ces
conditions, le recourant prétend atort que le nouveau studio aurait été compris dansle
permis complémentaire, qui ne Sy rapportait pas. On ne peut pas attendre des autorités
compétentes qu'elles épluchent les plans soumis par les requérants pour tenter de déceler
des ouvrages non annonceés ou les erreurs qu'ils pourraient contenir (arrét TC FR 602 2011
63 du 14 mars 2012 consid. 2b). Il sensuit, al'évidence, que la création du studio n'était pas
comprise dans le permis de construire complémentaire du 5 septembre 2012 b) Par ailleurs,
I'existence antérieure de |'appartement de 4 Y2 piéces n'implique pas que sa division en deux
nouveaux appartements plus petits, dont le studio litigieux, ne serait pas soumise a
I'obligation du permis de construire. Selon lalégislation fédérale, aucune construction ou
installation ne peut étre créée ou transformée sans autorisation de I'autorité compétente (art.
22 a.1LAT). De méme, selon le droit cantonal,
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un lien étroit avec le sol doivent bénéficier d'un permis de construire (art. 135 LATeC). La
création d'un nouveau logement impligue le respect de nombreuses régles concernant
notamment la conception énergétique, la séeurité et la salubrité (éclairage: art. 68
RELATeC, grandeur minimale des piéces:. art. 69 RELATeC, vide d'étage: art. 70
RELATEeC, ensoleillement: art. 71 RELATeC). Des normes doivent étre respectées en
matiére de cuisines et locaux sanitaires (art. 72 RELATeC). || tombe sous le sens qu'en cas
de création d'un logement, par division d'une habitation existante, il n'est pas assuré que,
dans la partie nouvellement aménagée, les conditions |égales d'habitabilité susmentionnées
soient respectées. Dans ces circonstances, un intérét public important postule de soumettre
latransformation al'obligation du permis de construire, de maniére a permettre al'autorité
compétente de contrdler la conformité au droit de la nouvelle habitation. Il ne fait donc
aucun doute que la création d'un nouveau logement soit soumise al'obligation de permis de
construire, selon la procédure ordinaire. Ce qui n'a pas été fait par le recourant. 5. @) Ce
dernier tente ensuite d'échapper a son obligation de déposer une demande de permis de
construire afin de légaliser la mise en séparatif non conforme des EC et EU. Il invoque a cet
égard le chiffre 4 de I'ordonnance d'instruction rendue par le préfet al'issue de I'inspection
deslieux du ler juillet 2013 selon lequel "la question du secteur "camping” n'est pas |'objet
de la présente ordonnance et seratraité séparément". Invoquant la protection de la bonne
foi, le recourant estime que cet aspect du litige ne peut pas étre englobé dans |a sommation
de mise en conformité contenue dans la décision attaguée puisqu'il en a été expressément
exclu par le préfet. b) Découlant directement de I'art. 9 de la Constitution fédérale du 18
avril 1999 (Cst; RS 101) et valant pour |'ensemble de I'activité étatique, le droit ala
protection de la bonne foi préserve la confiance Iégitime que | e citoyen met dans les
assurances regues des autorités, lorsqu'il aréglé sa conduite d'apres des décisions, des
déclarations ou un comportement déterminé de I'administration (ATF 131 |1 627 consid.
6.1; 1291 161 consid. 4.1; 128 11 112 consid. 10b/aa; 126 11 377 consid. 3a et les arréts
cités). Selon lajurisprudence, un renseignement ou une décision erroné de |'administration
peuvent obliger celle-ci & consentir & un administré un avantage contraire ala
réglementation en vigueur, si plusieurs conditions sont remplies (ATF 131 11 627 consid.
6.1; 1291 161 consid. 4.1; 122 11 113 consid. 3b/cc et les références). Il faut notamment: -
gue l'autorité soit intervenue dans une situation concréte al'égard de personnes déterminées;



- qu'elle ait agi ou soit censée avoir agi dans les limites de ses compétences; en d'autres
termes, I'administré ne pouvait ni ne devait se rendre compte de I'éventuelle incompétence
de l'autorité; - que I'administré n'ait pas pu se rendre compte immédiatement de
I'inexactitude du renseigne- ment obtenu; - que celui-ci se soit fondé sur les assurancesou le
comportement dont il se prévaut pour prendre des dispositions auxquellesil ne saurait
renoncer sans subir de préudice; - que la réglementation n'ait pas changé depuis le moment
ou |'assurance a été donnée. Méme lorsgue toutes ces conditions sont remplies, le particulier
ne pourra pas forcément invoquer avec succes le principe de labonnefoi. Il y alieu de
procéder a une pesée des intéréts en présence: I'intérét al’ application correcte du droit,
d’une part, et celui que représente la protection de la bonne foi, d'autre part. Si I'intérét
public al’ application du droit I'emporte, le particulier doit s’y soumettre.
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laquelle il ne peut renoncer sans subir de préjudice le recourant aurait prise sur labase de la
décision procédurale de scinder provisoirement la procédure. Pour ce motif, dé§ja, les
critiques de I'intéressé concernant la violation de la bonne foi sont dénuées de toute
pertinence. De plus, dans les faits, il ressort clairement du dossier que la récolte des eaux
claires ne correspond pas a ce qui avait été exigé par le SEn dans son préavis du 9 juin 2011
et par lacommune dans son préavis du 11 avril 2011. Plutét que de récolter les eaux en
systéme séparatif jusgu'en limite de parcelle, le recourant entend actuellement procéder a
I'infiltration des eaux claires des mobiles-homes. Une telle modification n'est pas conforme
au permis de construire délivré le 9 aolt 2011. 1l ne sagit pas non plus d'une adaptation
secondaire du projet au sensdel'art. 97 a. 2 RELATeC qui pourrait étre tolérée sans mise
en conformité. Un intérét public important commande de régler I'écoulement des eaux, y
compris celui des eaux claires, pour sassurer de leur traitement correct sous I'angle de la
protection de |'environnement, en évitant notamment de charger les stations d'épuration
d'eaux clairesinutiles. Du moment que cet aménagement "sauvage" est soumisala
proceédure ordinaire de permis de construire (art. 84 let. f RELATeC), la sommation faite
par le préfet de réparer cette informalité échappe ala critique. Peu importe que, dans ce
cadre et aprés examen par |es autorités compétentes, la solution choisie par le recourant
puisse finalement savérer conforme au droit. 6. Selon le systeme |égal mis en place al'art.
167 a. 2 LATeC, en cas de travaux effectués sans permis ou en violation des plans, des
conditions du permis ou d'une mesure de protection, le préfet peut, comme en |'occurrence,
impartir un délai convenable au propriétaire pour déposer une demande de permis de
construire en vue de la légalisation des travaux effectués. Par la suite, I'art. 167 al. 3LATeC
prévoit que si, le propriétaire n‘'obtempeére pas al'ordre recu ou si les travaux ne peuvent étre
|égalisés, le préfet engage une procédure de rétablissement de I'état de droit al'issue de
laguelle il décidera sur I'ampleur de laremise en état des lieux en fixant un délai au
propriétaire pour effectuer les travaux nécessaires ala mise en conformité. En principe, ce
n'est que si, al'issue de ce dernier délai, e propriétaire n'a pas obtempéré que |'autorité
compétente peut faire exécuter les travaux par un tiers aux frais du propriétaire (art. 171
LATeC). Dansle cas particulier, le préfet a sauté une étape et a prévu d'emblée que, passé le
délai fixé pour déposer une nouvelle demande de permis de construire en vue de la
|égalisation des travaux effectués, "la commune procédera, par substitution, aux frais de

A. , al'éaboration d'un dossier pour la demande de mise en conformité et, par la
suite, a sa concrétisation”. Un tel procédé n'est pas conforme au systéme |égal.
Contrairement a ce que semble croire |'autorité intimée, la nouvelle demande de permis de
construire visant lalégalisation des travaux non conformes (art. 167 a. 2 LATeC)



n'implique pas forcément que le propriétaire choisisse le projet initial prévu par le permis de
construire auquel il ne sest pas tenu. Il peut proposer d'autres variantes, qui vont du simple
maintien des travaux effectués sans droit a une transformation compléte de I'aménagement,
pour autant que cela reste compatible avec laloi. Celasignifie que, dans ce cadre, le
propriétaire garde laliberté qui lui est reconnue par lalégislation en vigueur et il
n'appartient pas a une autorité de se substituer alui pour présenter a sa place une demande
de permis de construire en effectuant les choix qui appartiennent a un propriétaire.
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sommation dans le délai ou si la demande déposée ne peut pas étre admise, il n'y apluslieu
de procéder par le biais d'une procédure de permis de construire pour obtenir lamise en
conformité, mais par une procédure formelle de rétablissement de I'état de droit. Celle-ci
obéit a d'autres principes, avec notamment des regles sur le droit d'étre entendu du
perturbateur (art. 167 al. 3LATeC). Le préfet adonc violé l'art. 167 al. 2 et 3LATeC en
chargeant la commune de se substituer au propriétaire au stade de la demande de mise en
conformité, si celui-ci ne respectait pas le délai imparti, et de se charger, par la suite, de sa
concrétisation. Ce faisant, il a escamoté la phase du rétablissement de I'état de droit et prive
le recourant des garanties que laloi lui accorde dans ces circonstances. Il n'est pas possible
de passer directement de la sommation de l'art. 167 al. 2 LATeC aune exécution par
substitution au sens de I'art. 171 LATeC sans conduire préal ablement une procédure de
rétablissement de I'état de droit selon I'art. 167 al. 3 LATeC et sans laisser, cas échéant, par
la suite un nouveau délai au propriétaire pour remettre les lieux en état. En contradiction
avec le systéme |égal en vigueur, le chiffre 2 du dispositif de la décision attaguée doit étre
annulé. Si le recourant devait ne pas déposer de demande de permis de construire pour
|égaliser les travaux non conforme dans le délai qui lui serafixé ci-dessous par la Cour de
céans (cf. consid. 8), le préfet devra engager une nouvelle procédure conformément al'art.
167 a. 3LATeC. 7. Lesautres griefs du recourant sont manifestement irrecevables. Il n'aen
effet aucun intérét digne de protection afaire constater une prétendue nullité du chiffre 4 du
dispositif de la décision attaquée qui ne fait que réserver les éventuelles suites pénales de
cette affaire conformément al'art. 173 LATeC. Pour le méme motif, il n'a pas non plus
dintérét & contester le fait que I'indication des voies de droit figure sous le chiffre 5 du
dispositif de la décision attaquée plutbt qu'en dehors de celui-ci. || sagit d'un simple choix
de mise en page du jugement qui n'a aucune influence sur la validité de celui-ci ou sur celle
del'indication de lavoie de droit. 8. Dans lamesure ou il est recevable, le recours doit ainsi
étre partiellement admis puisqu'il conduit al'annulation du chiffre 2 du dispositif de la
décision attaquée. Cette derniére est confirmée pour le surplus. Un nouveau délai au 31
janvier 2017 est imparti au recourant pour déposer une demande de permis de construire en
vue de lalégalisation des travaux effectués (art. 167 a. 2 LATeC). A défaut de respect de ce
délai, le préfet engagera une procédure de rétablissement de I'état de droit (art. 167 al. 3
LATeC). 9. a) Compte tenu de I'issue du recours, il y alieu de mettre les 4/5eme des frais de
procédure ala charge du recourant qui succombe pour |'essentiel. La commune et |e préfet,
qui succombent aussi mais de maniére secondaire, sont exonérés de leur part (1/5) desfrais
de procédure (art. 133 CPJA). b) Le recourant a droit a une indemnité de partie partielle
(1/5) conformément al'art. 138 a. 2 CPJA. Celle-ci est mise par moitié ala charge de I'Etat
(agissant par le préfet) et de lacommune. On doit admettre en outre que la commune,
directement impliquée dans un litige relativement ardu sur le plan juridique (cf. la
complexité peu commune des conclusions du recours) et qui ne dispose
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de partie partielle (4/5éme) pour les frais qu'elle a engagés afin de défendre ses intéréts (art.
139in fine CPJA). la Cour arréte: |. Le recours est partiellement admis dans la mesure ou il
est recevable. Le chiffre 2 du dispositif de la décision attaguée est annulé. Pour le surplus,
cette décision est confirmée. Un délai au 31 janvier 2017 est imparti au recourant pour
déposer une demande de permis de construire en vue de la légalisation des travaux effectués
sansdroit (art. 167 al. 2 LATeC). Il. Les 4/5eme des frais de procédure, soit CHF 1'200.-,
sont mis ala charge du recourant. |Is sont préleveés sur |'avance de frais effectuée, dont le
solde CHF 300.- est restitué. 1. Un montant de CHF 1'435.60 (y compris CHF 106.40 de
TVA) averser aMe Defferrard atitre dindemnité de partie partielle (1/5) est mis a charge
de I'Etat de Fribourg et de la Commune de B. araison de CHF 717.80 chacun. V.
Un montant de CHF 2'578.95 (y compris CHF 191.10 de TVA) averser a Me Jean-Jacques
Collaud atitre d'indemnité de partie partielle (4/5) est mis ala charge du recourant. V.
Communication. Cette décision peut faire I'objet d'un recours aupres du Tribunal fédéral, a
Lausanne, dans les 30 jours dés sa notification. La fixation du montant des frais de
procédure et des indemnités de parties peut, dans un délai de 30 jours, faire|'objet d'une
réclamation aupres de l'autorité qui a statué, lorsque seule cette partie de la décision est
contestée (art. 148 CPJA). Fribourg, le 7 novembre 2016/cpf/vba Président
Greffiere-stagiaire
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