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Regeste
A. , B. , C. et D. /Municipalité de Chéteau-d'Oex,
E. , Direction générale du territoire et du logement | Recours formeé contre I'octroi

d'une autorisation préalable d'implantation. Méme si une telle autorisation permet
normalement de soumettre un projet plus général afin d'éviter des démarches trop
co(teuses, €lle n'empéche pas de présenter des plans plus précis (consid. 4c). Les recourants
reprochent atort alamunicipalité de ne pas avoir examiné atitre pré§udiciel le plan
d'affectation en cours de révision pour refuser |'autorisation préalable d'implantation (c. 5).
Laquestion de savoir si lamunicipalité a abusé de sa marge d'appréciation en renongant &
appliquer I'art. 47 LATC peut rester ouverte, puisque I'autorisation préalable d'implantation
ne constitue de toute fagon pas un droit acquis, qui garantirait que le permis de construire
soit délivré en dépit de changements de réglementation ou de planification intervenus
entretemps (c. 6). Méme lorsgu'un ouvrage bénéficie d'une autorisation préalable
d'implantation entrée en force, les municipalités doivent (ré)examiner la conformité du
projet alaLRS lors de la procédure définitive de permis de construire (c. 7). Auvu dela
servitude de passage existante, il n'y a paslieu de considérer a ce stade que le bien-fonds ne
serait pas équipé al'achevement de la construction (c. 8).

Erwagungen

E.1l

Interjeté dans le délai |égal de trente jours suivant la notification de la décision attaquée (cf.
art. 95 de laloi vaudoise du 28 octobre 2008 sur la procédure administrative [LPA-VD;
BLV 173.36]), le recours est intervenu en temps utile. La recourante Helvetia Nostra, qui
fait partie des organisations habilitées a recourir dans le domaine de la protection de la
nature et du paysage au sensde l'art. 12 al. 1 delaloi fédérale du 1 er juillet 1966 sur la
protection de la nature et du paysage (LPN; RS 451), dispose de la qualité pour recourir
contre un projet de construction lorsgqu'elle dénonce, comme en |'espéce, une violation de
I'art. 75b de la Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst.; RS
101). Les autres recourants sont également |égitimés arecourir en leur qualité de voisins
directs de la parcelle concernée. Le recours respecte au surplus les autres conditions
formelles de recevabilité (cf. notamment I'art. 79 al. 1 LPA-VD, applicable par renvoi de
I'art. 99 LPA-VD), si bien qu'il y alieu d'entrer en matiéere sur le fond.

E.2

Cst. comprend en particulier le droit pour le justiciable de sexprimer sur les éléments
pertinents avant qu'une décision ne soit prise touchant sa situation juridique, d'avoir acces
au dossier, de produire des preuves pertinentes, d'obtenir qu'il soit donné suite a ses offres
de preuves pertinentes, de participer al'administration des preuves essentielles ou atout le
moins de sexprimer sur son résultat, lorsgue cela est de nature ainfluer sur ladécision a



rendre. Cette garantie constitutionnelle n'empéche pas |'autorité de mettre un terme a
I'instruction lorsque les preuves administrées lui ont permis de former sa conviction et que,
proceédant d'une maniére non arbitraire & une appréciation anticipée des preuves qui lui sont
encore proposées, elle ala certitude qu'elles ne pourraient I'amener a modifier son opinion
(cf. ATF 1451 167 consid. 4.1; TF 2C_91/2020 du 15 juillet 2020 consid. 4.1 et les
références citées). b) En I'espéce, le dossier est suffisamment complet pour permettre ala
Cour de céans de statuer en toute connaissance de cause. Les piéces requises par les
recourants ne permettraient d'ailleurs pas une appreéciation juridique différente, pour les
motifs exposés ci-aprés. |1 apparait donc superflu d'ordonner des mesures d'instruction
supplémentaires, sans qu'il n'en résulte de violation du droit d'étre entendus des susnommés.

E.3

L 'autorisation ne couvre gue les éléments soumis al'enquéte publique préalable .

L 'autorisation préalable d'implantation a été créée pour garantir ala procédure d'autorisation
de construire un déroulement par étapes, expéditif et aussi économigue que possible (cf.
ATF 13511 30 consid. 1.3.5; TF 1C_412/2019 du 20 aolt 2019 consid. 2.2; CDAP
AC.2019.0401 du 6 juillet 2020 consid. 3; CDAP AC.2018.0273 du 20 février 2019 consid.
4a; CDAP AC.2018.0086 du 14 décembre 2018 consid. 2c/aa et les références citées). b)

L 'autorisation préalable d'implantation se différencie du permis de construire en ce sens
gu'elle ne regle gque les éléments déterminants pour |'admission du projet. Les modifications
de détail peuvent étre imposées ensuite au vu du projet définitif. Les aspects principaux
peuvent, selon les cas, se limiter arégler le principe de la construction et I'implantation
proprement dite (position de I'ouvrage), mais aussi les questions du volume, de la hauteur,
de laforme globale de latoiture, voire de I'affectation de |'ouvrage projeté, si ces
indications figurent dans la demande (cf. ATF 101 1a 213 consid. 3c; TF 1C_86/2008 du 10
juillet 2008 consid. 2.2.1; CDAP AC.2019.0401 du 6 juillet 2020 consid. 3; CDAP
AC.2018.0169 du 25 janvier 2019 consid. 2b; CDAP AC.2018.0086 du 14 décembre 2018
consid. 2c/aa et les références citées). Dans cette mesure, I'octroi de I'autorisation préalable
d'implantation ales mémes effets juridiques, en ce qui concerne les é éments contenus dans
cette autorisation, que la délivrance du permis de construire. Ce dernier doit donc étre
accordé si lademande en est faite dans le délai |égal de deux ans (cf. art. 119a. 2 LATC),
s le projet de construction est conforme aux conditions fixées par le permis d'implantation
et s, sur les points non réglés dans cette autorisation préalable, il est conforme aux normes
applicables (cf. ATF 101 1a 213 consid. 3d). Si I'autorisation préalable est accordée,
I'autorité ne peut en principe plus ensuite, lors de I'examen de la demande de permis de
construire (autorisation définitive), remettre en cause les éléments déja qualifiés de
conformes au plan d'affectation ou ala réglementation de police des constructions (cf. ATF
13511 30 consid. 1.3.1; TF 1C_520/2018 du 15 octobre 2018 consid. 2.2; TF 1C_588/2016
du 26 octobre 2017 consid. 2.3; TF 1C_430/2017 du 31 ao(t 2017 consid. 2.2 et les
références citées). La décision octroyant |'autorisation préalable d'implantation produit les
effets d'une décision définitive sur les points qu'elle tranche. Ce caractére obligatoire du
permis préalable d'implantation donne une sécurité au constructeur. Autrement dit, ce
permis confére temporairement force de chose décidée aux ééments gu'il contient, ce qui a
pour effet d'empécher que ces é éments soient remis en cause al'occasion de ladélivrance
du permis de construire. C'est en cela qu'il contribue, comme le dit la jurisprudence
fédérale, ala sécurité des relations juridiques (cf. CDAP AC.2019.0401 du 6 juillet 2020
consid. 3; CDAP AC.2018.0273 du 20 février 2019 consid. 4a; CDAP AC.2018.0169 du 25
janvier 2019 consid. 2b; CDAP AC.2018.0086 du 14 décembre 2018 consid. 2c/aa et les



références citées). ¢) L'autorisation préalable d'implantation ne permet cependant pas au
propriétaire foncier de réaliser atout prix une construction. Il ne sagit pas d'une autorisation
de base, qui serait simplement compl étée et détaillée par le permis de construire. Le
bénéficiaire d'une telle autorisation doit encore entreprendre des démarches nécessaires a
I'obtention de |'autorisation définitive de construire au sens des art. 22 de laloi fédérale du
22 juin 1979 sur I'aménagement du territoire (LAT; RS 700) et 114 LATC (cf. CDAP
AC.2019.0401 du 6 juillet 2020 consid. 3; CDAP AC.2018.0273 du 20 février 2019 consid.
4d et les références citées). Lajurisprudence tant cantonale que fédérale considére que si les
autorisations de construire préalables (ou permis d'implantation) disposent en principe de
|'autorité de chose décidée pour les éléments qu'elles concernent, conférant certaines
expectatives au constructeur, il n'est pas pour autant exclu qu'elles puissent étre remises en
cause par la suite, al'instar de tout acte administratif unilatéral tel qu'une autorisation de
construire ordinaire. Une révocation d'une telle décision est en effet possible, méme en
|'absence de base |égal e spécifique, en cas de changement dans la situation de fait ou dans|a
réglementation. De la méme maniére, |'autorisation préalable peut étre revue al'occasion de
la procédure de permis définitif, pour autant que I'intérét a une application correcte de la
|égislation I'emporte sur les principes de sécurité du droit et de labonne foi (cf. TF
1C_168/2019 du 17 janvier 2020 consid. 2.2; TF 1C_588/2016 du 26 octobre 2017 consid.
2.3; CDAP AC.2019.0401 du 6 juillet 2020 consid. 3 et les références citées).

E.4

L es recourants arguent que I'autorité intimée aurait détourné l'institution de I'art. 119 LATC
en réglant, dans |’ autorisation préalable d’ implantation attaguée, tous les é éments
nécessaires al'octroi du permis de construire, lesquels ne pourraient donc plus étre remisen
cause ultérieurement. a) Telle qu'énoncée, la décision attaguée valide I'implantation de la
construction prévue ainsi que sa volumétrie, soit deux aspects principaux du projet qui se
prétent & une autorisation préalable d'implantation, conformément a la jurisprudence
précitée (cf. consid. 3b supra), ce qui n'est pas contesté. Que ces € éments ne pui ssent
ensuite plus étre discutés au moment du permis de construire est d'ailleurs précisément |'une
des caractéristiques de la procédure d'autorisation préalable d'implantation (ibid.). b) Quant
au fait que les plans fournis al'appui de la demande d’ autorisation préalable d’ implantation
sont déjalargement détaillés, il est sans conségquence. |l savéere en effet que le constructeur
n'a engagé une procédure préal able d'implantation que sur proposition de la municipalité et
gue méme si une telle solution permet normalement de soumettre un projet plus général afin
d'éviter des démarches trop colteuses (cf. CDAP AC.2018.0273 du 20 février 2019 consid.
da et les références citées), elle n'empéche pas de présenter des plans plus précis, surtout si
ceux-ci existent d§ja. Dans de telles circonstances, les opposants peuvent du reste contester
lors de la procédure de permis préal able non seulement |'implantation et la volumétrie, mais
I'ensembl e des éléments figurant sur les plans. ¢) Enfin, il reste encore nombre d'autres
points non couverts par |'autorisation préalable d'implantation litigieuse, notamment les
ameénagements extérieurs ainsi que I'habillage des toitures et des fagades, sans compter les
guestions de |'affectation du sol et de I'utilisation de I'immeuble au regard de lalégidation
sur les résidences secondaires (cf. consid. 7 infra), si bien que la deuxiéme phase du permis
de construire ne serait assurément pas dénuée d'objet.

E.5

L es recourants estiment que la municipalité aurait di examiner atitre préudiciel le plan
d'affectation en cours de révision pour refuser I'autorisation préalable d'implantation. a)



Selon lajurisprudence, le contréle incident ou préudiciel d'un plan d'affectation dans le
cadre d'une procédure relative a un acte d'application est en principe exclu. Un tel controle
est néanmoins admis, atitre exceptionnel, lorsque les conditions d'un réexamen des plans au
sens notamment de l'art. 21 a. 2 LAT sont réunies (cf. ATF 121 Il 317 consid. 12c). Aux
termes de cette disposition, lorsque les circonstances se sont sensiblement modifiées, les
plans d'affectation feront I'objet des adaptations nécessaires; une modification sensible des
circonstances au sensde l'art. 21 al. 2 LAT peut étre purement factuelle, mais également
d'ordre juridique, comme une modification |égidlative. Cette norme tend a assurer ala
planification une certaine stabilité, sans laquelle les plans d'aménagement ne peuvent
remplir leur fonction (ATF 144 11 41 consid. 5.1; ATF 1281 190 consid. 4.2; TF

1C _222/2019 du 4 septembre 2020 consid. 4.1; TF 1C_67/2018 du 4 mars 2019 consid. 2.1,
TF 1C 213/2018 et 1C 214/2018 du 23 janvier 2019 consid. 5.2 et les références citées).
Laréduction de zones surdimensionnées reléve d'un intérét public important (cf. ATF 128 |
190 consid. 4.2 et laréférence al'ATF 120 1a 227 consid. 2c), susceptible d'avoir, sur le
principe, le pas sur I'intérét public ala stabilité des plans ainsi que sur les intéréts privés des
propriétaires concernés. Laréalisation de cet objectif, expressément prévu par I'art. 15 al. 2
LAT, entré en vigueur le 1 er mai 2014, ne saurait cependant constituer le seul critére
pertinent pour déterminer la nécessité d'entrer en matiere sur une demande de révision d'un
plan d'affectation, dans le cadre d'une procédure d'autorisation de construire. Dans un
contexte de surdimensionnement de la zone a bétir, pour que |'entrée en vigueur du nouvel
art. 15a. 2 LAT puisse étre qualifiée de modification sensible des circonstances au sens de
I'art. 21 a. 2 LAT, il faut que Sy gjoutent d'autres circonstances. Parmi celles-ci se trouvent
notamment lalocalisation de la parcelle par rapport alazone abétir existante, le niveau
d'éguipement de la parcelle et 1a date d'entrée en vigueur du plan d'affectation (cf. ATF 144
I 41 consid. 5.2; TF 1C_598/2019 du 19 juin 2020 consid. 2.1; TF 1C_88/2019 du 23
septembre 2019 consid. 4.1 et les références citées). b) En |'espéce, les recourants
rappellent, ajustetitre, que la Commune de Chéteau-d'Oex doit réduire ses réserves de
zones a bétir surdimensionnées et font valoir que la parcelle litigieuse se préterait
parfaitement a un déclassement. La parcelle en cause a été colloquée en zone de chalets par
le réglement communal sur le plan d'extension et la police des constructions (RPE), adopté
le 19 septembre 1980. Bien qu’ ancienne et en cours de révision, cette planification ne peut
étre considérée comme obsoléte, puisqu'elle a connu quatre modifications depuis lors, la
derniére datant du 11 décembre 2015, soit de moins de cing ans. Au demeurant, une
exclusion de la zone a bétir ne simpose pas d'emblée. En effet, |a parcelle concernée borde
la route cantonale de Saanen, |” une des artéres principales du bourg, et n'est pas isolée des
autres constructions, vu qu'elle se situe juste al'orée du milieu béti, aussi bien au nord qu'a
I'ouest et au sud. Troisterrains qui lui sont contigus sont d'ailleurs déa construits, a savoir
laparcelle 532 (cf. CAMAC 167033) ainsi que les biens-fonds 534 et 535 appartenant aux
recourants. La parcelle est bien située, a quelques minutes a pied seulement de la gare, des
commerces, du temple et du centre villageois en général. || n'est en outre pas contesté que
Chéteau-d'Oex constitue un centre régional au sens de lamesure B11 du Plan directeur
cantonal, ni que le bien-fonds en cause se trouve, flt-ce en bordure, al'intérieur du
périmétre de centre de la commune, toujours au sens de lamesure B11 précitée. Enfin, la
parcelle est suffisamment équipée, comme il seravu ci-apres (cf. consid. 8).

E.6

L es recourants plaident également I'application du nouvel art. 49 LATC. @) Leler
septembre 2018 est entrée en vigueur lanovelle du 17 avril 2018 qui a modifié la partie



"aménagement" de laLATC. Cette novelle a notamment abrogé les anciens art. 77 et 79
LATC (art. 77 et 79 aLATC) qui ont été remplacés par les art. 47 et 49 LATC, dont la
teneur est lasuivante: " Art. 47 Plans en voie d'élaboration 1 La municipalité peut refuser
un permis de construire lorsqu'un projet de construction, bien que conforme, compromet
une modification de plan envisagée, non encore soumise al'enquéte publique. 2 L'autorité
en charge du plan est tenue de le mettre al'enquéte publique dans les 14 mois qui suivent la
décision de refus du permis de construire, puis d'adopter son projet dans les 12 mois suivant
lafin de I'enquéte publique. 3 Lorsque ces délais n'ont pas été observés, |e requérant peut
renouveler sa demande de permis de construire. La municipalité doit alors statuer dans les
30jours. Art. 49 Plans soumis al'enquéte publique 1 Lamunicipalité refuse tout permis de
construire alant al'encontre d'un plan, dés I'ouverture d'une enquéte publique concernant
un plan d'affectation. 2 L'autorité en charge du plan est tenue de |'adopter dans les 12 mois
qui suivent lerefus du permis”. L'art. 47 LATC vise ainsi la situation ou le plan
d'affectation envisagé (ou le plan d'une zone réservée) n'a pas encore éé mis al'enquéte
publique. Lamunicipalité aalors lafaculté de refuser le permis de construire lorsque le
projet est contraire a ce plan envisageé (cf. art. 77 al. 1 aLATC). Cet effet anticipé négatif du
projet de plan d'affectation est cependant limité dans le temps et 'autorité de planification
doit concrétiser son projet dans un certain délai; telle est la portée des alinéas 2 et 3 de I'art.
47 LATC (cf. CDAP AC.2019.0216 du 15 janvier 2020 consid. 2c). L'art. 49 LATC
sapplique quant alui a partir du moment ou le plan d'affectation envisagé (ou la zone
réservée) est mis al'enquéte publique. Selon la jurisprudence constante rendue en
application del'art. 79 a. 1 aLATC, dés cet instant, la municipalité doit refuser toute
autorisation de bétir allant al'encontre du projet. Cette disposition, impérative pour la
municipalité, sapplique d'office (cf. CDAP AC.2019.0216 du 15 janvier 2020 consid. 2c et
les références citées). b) En I'occurrence, les recourants disent savoir que le plan des zones
communal afait I'objet d'un premier examen préliminaire par laDGTL et sont davisqu'ace
stade d'avancement, il aurait fallu refuser la demande d'autorisation préalable d'implantation
dansl'esprit del'art. 49 LATC. Ce faisant, les recourants perdent de vue que I’ art. 49 LATC
ne trouve application que si le plan d’ affectation envisagé (ou la zone réservée, inexistante
en |'occurrence) a dgja été mis al’ enquéte publique. Or, tel n’est pas le cas. Faute de plan
soumis a enquéte publique, seul I’art. 47 LATC aurait pu entrer en ligne de compte. En
délivrant le permis d'implantation litigieux, la municipalité semble toutefois avoir considéré
gue le projet de construction ne compromettait pas le futur plan d'affectation ou que les
délais prescritsal'al. 2 n'alaient pas pouvoir étre respectés. Quoi qu'il en soit, la question
de savoir si lamunicipalité a abusé de sa marge d'appréciation en renoncant afaire
application de I'art. 47 LATC peut rester ouverte, puisque |'autorisation préalable
d'implantation ne constitue de toute fagcon pas un droit acquis, qui garantirait que le permis
de construire soit délivré en dépit de changements de réglementation ou de planification
intervenus entretemps. Selon la jurisprudence en effet (cf. en particulier CDAP
AC.2018.0273 du 20 février 2019 consid. 4d et les références citées), lamunicipalité
conserve la possibilité de refuser le permis de construire en raison d'un changement de la
planification, lequel constitue une modification importante de la situation de droit
déterminante. Tel est le cas par exemple lorsque la capacité constructive du terrain a été
réduite ou quand celui-ci a été sorti de la zone a bétir, avec la conséquence du reste dans
cette seconde hypothése que la compétence pour délivrer le permis de construire passe a
I'autorité cantonale (cf. art. 120 let. aLATC). L'inclusion du terrain concerné dans une zone
réservée interdisant toute nouvelle construction doit ainsi également étre prise en compte



par la municipalité au moment de la décision sur la demande de permis de construire. Au
demeurant, compte tenu de la durée de validité de deux ans de |'autorisation préalable
d'implantation, il n'est pas envisageable qu'un tel permis préalable puisse bloquer les effets
de toute modification de la planification pendant une aussi longue période. Il en va d'autant
moins que le constructeur dispose encore d'un délai de deux ans dés la délivrance du permis
de construire pour commencer les travaux (cf. art. 118 a. 1 LATC), voire d'une année
supplémentaire (cf. art. 118 a. 2 LATC). Celasignifie en I'occurrence que méme en cas de
confirmation de |'autorisation préalable d'implantation, le permis de construire devra malgré
tout étre refusé si le projet savere finalement incompatible avec |e nouveau plan
d'affectation (ou une zone réservée) mis al'enquéte publique dans l'intervalle.

E.7

Sous I'angle de la législation sur |es résidences secondaires, les recourants affirment d'abord
gue le choix de passer par une autorisation préalable d'implantation constituerait une
manoauvre visant a empécher |'examen, dans e cadre du présent recours, de la plausibilité
de I'utilisation du chalet comme résidence principale, ainsi gu'ales contraindre a ne
soulever ce grief qu'au stade de la procédure de permis de construire. Ensuite, les recourants
soutiennent gu'en imposant déja au stade de |'autorisation préalable d'implantation
I'obligation d'affecter 1a construction ala résidence principal e sous forme de mention au
registre foncier, 'autorité devait également procéder al'instruction nécessaire a cet égard,
conformément alajurisprudence, non pas se contenter d'une déclaration lapidaire du futur
occupant du logement en cause. Enfin, le logement prévu contreviendrait alaloi sur les
résidences secondaires, dans la mesure ou son affectation ala résidence principale ne serait
pas établie a satisfaction. @) L’art. 75b al. 1 Cst., reprisal'art. 6 LRS, limite les résidences
secondaires au maximum de 20% du parc des logements et de la surface brute au sol
habitable de chague commune. Ces dispositions ne visent pas seulement les constructions
qui, selon les déclarations des intéressés, seront utilisées comme résidences secondaires,
mais également celles qui pourraient étre utilisées comme résidences secondaires (cf. ATF
14411 49 consid. 2.1; ATF 142 11 206 consid. 2.1; TF 1C_309/2019 et 1C_310/2019 du 8
mai 2020 consid. 5.2; CDAP AC.2019.0136 du 11 février 2020 consid. 3a et les références
citées). L'art. 7 d. 1 LRS prévoit ainsi que, dans les communes qui comptent une proportion
de résidences secondaires supérieure a 20%, de nouveaux logements ne peuvent étre
autorisés qu'ala condition d'étre utilisés comme résidence principale ou comme logement
assimilé a une résidence principale au sens de l'art. 2 a. 3 LRS (let. a) ou comme logement
affecté al'hébergement touristique (let. b). Face al'interdiction générale de dépasser |e seuil
de 20% de résidences secondaires dans une commune, on ne peut exclure que certains
constructeurs soient tentés de contourner |a réglementation en déclarant faussement qu'ils
entendent utiliser leur construction en tant que résidence principale ou |'affecter en
résidence touristique mise a disposition du public. Un abus de droit manifeste ne saurait
toutefois étre admis que Sil apparait d'emblée que le projet ne pourra pas étre utilisé comme
annoncé, notamment en raison de I'insuffisance de la demande de résidences principales
dans la commune en question pour |e type d'objets concernés, et/ou en présence d'autres
indices concrets (cf. ATF 144 11 49 consid. 2.2; ATF 142 Il 206 consid. 2.2; TF

1C 598/2019 du 19 juin 2020 consid. 3.1.2; TF 1C_309/2019 et 1C_310/2019 du 8 mai
2020 consid. 5.2). Le respect de la condition d'utilisation du logement selon I'affectation
annoncée doit étre vérifié al'issue des travaux par les autorités compétentes en matiére de
police des constructions (cf. ATF 142 |1 206 consid. 2.2; TF 1C_16/2016 du 24 octobre
2016 consid. 3.2; CDAP AC.2019.0136 du 11 février 2020 consid. 3b; CDAP



AC.2019.0246 du 3 février 2020 consid. 1b et les références citées). En droit public, le
principe de labonne foi est explicitement consacré par I'art. 5 a. 3 Cst., en vertu duquel les
organes de I'Etat et les particuliers doivent agir de maniére conforme aux regles de labonne
foi. Il y afraude alaloi —forme particuliere d'abus de droit — lorsgu'un justiciable évite
I'application d'une norme imposant ou interdisant un certain résultat par le biais d'une autre
norme permettant d'aboutir a ce résultat de maniére apparemment conforme au droit. La
norme éudée doit aors étre appliquée nonobstant la construction juridique destinée ala
contourner. Pour étre sanctionné, un abus de droit doit apparaitre manifeste. L 'autorité qui
entend faire appliquer lanorme éludée doit établir I'existence d'une fraude alaloi, ou du
moins démontrer I'existence de soupgons sérieux dans ce sens. Cette appréciation doit se
faire au cas par cas, en fonction des circonstances d'espece (cf. ATF 144 11 49 consid. 2.2;
ATF 14211 206 consid. 2; TF 1C_598/2019 du 19 juin 2020 consid. 3.1.2; TF 1C_309/2019
et 1C_310/2019 du 8 mai 2020 consid. 5.2; CDAP AC.2019.0136 du 11 février 2020
consid. 3b; CDAP AC.2019.0246 du 3 février 2020 consid. 1b et les références citées).
Dans le contexte de |'art. 75b Cst. et de ses dispositions d'application, il n'y apaslieu
d'assouplir larépartition du fardeau de la preuve dans ce domaine en exigeant
systématiquement du constructeur qu'il prouve d'emblée le respect de |'affectation prévue.
Toutefois, il appartient al'autorité chargée de la délivrance des permis de construire de
Sassurer gque les conditions posées pourront étre respectées. || sagit de vérifier si, en
prétendant vouloir construire une résidence principale (but en soi admissible au regard de la
norme constitutionnelle) selon ladéfinition desart. 2 al. 2 et 3 LRS, l'intéressé n'a pas pour
objectif de contourner I'interdiction découlant de I'art. 75b Cst. et del'art. 6 LRS en
réalisant, aterme, une résidence secondaire. |1 en va de méme sil envisage d'emblée,
toujours en prétendant vouloir construire une résidence principale, de faire usage de I'art. 14
LRS qui permet de suspendre cette affectation lorsqu'il n'existe pas de demande pour un tel
logement aun prix raisonnable (cf. ATF 144 11 49 consid. 2.2; ATF 142 11 206 consid. 2.4
et 4.3; TF 1C_598/2019 du 19 juin 2020 consid. 3.1.3; TF 1C_309/2019 et 1C_310/2019 du

E.8

L es recourants soutiennent enfin que |'accés au projet ne serait pas garanti. a)
Conformément aux art. 22 a. 2 let. b LAT, 53 et 104 a. 3 LATC, lamunicipalité ne peut
accorder le permis de construire que lorsque le bien-fonds est équipé pour la construction
ou qu'il le seraal'achevement de cette derniére et que les équipements empruntant la
propriété d'autrui sont au bénéfice d'un titre juridique. Aux termesdel'art. 19 al. 1 LAT, un
terrain est réputé équipé lorsqu'il est desservi d'une maniére adaptée al'utilisation prévue
par des voies d'acces (cf. ATF 129 11 238 consid. 2; ATF 121 1 65 consid. 3a; TF

1C 473/2019 du 17 juin 2020 consid. 2.2; TF 1C_242/2019 du 7 avril 2020 consid. 3.1,
CDAP AC.2019.0072 du 19 juin 2020 consid. 3b et les références citées). Selon la
jurisprudence de la Cour de céans, une autorisation préalable d'implantation ne peut pas étre
délivrée si lacondition del'art. 22 al. 2 let. b LAT n'est pas remplie; en d'autres termes,
I'équipement de la parcelle constitue une exigence de base, nécessairement examinée dans
le cadre del'art. 119 LATC (cf. CDAP AC.2018.0108 du 21 novembre 2018 consid. 3g;
CDAP AC.2017.0153 du 3 janvier 2018 consid. 5b et les références citées). b) Dansle cas
présent, la parcelle 848 ne comporte pas d'acces direct a la route cantonale attenante. Elle
bénéficie toutefois d'une servitude de passage a tous usages, grevant le bien-fonds voisin
532, qui lui permet de rgjoindre laroute des Monnaires au nord-ouest. L'essentiel de cette
servitude a dgja été aménagé en dur sur le fonds servant. L'acte constitutif de la servitude du
17 mai 2017 prévoit que le troncon mangquant ne devra étre construit qu'apres I'obtention



d'un permis de construire sur I'un des fonds dominants, dans les mémes factures et qualité
gue la premiére partie. || découle ainsi de ce titre juridique, dont lavalidité n'est pas remise
en cause par les recourants, que la parcelle litigieuse pourra disposer d'un acces direct

depuis laroute communale dés qu'un permis de construire aura é&té délivré. Autrement dit, il
n'y apas lieu de considérer a ce stade que le bien-fonds ne serait pas équipé al'achévement
delaconstruction au sensde |'art. 104 al. 3 LATC. Dans ces circonstances, |'accés ala
parcelle concernée doit en |'état étre considéré comme suffisant.

E.9

Compte tenu de |I'ensembl e des dével oppements qui précedent, I'autorisation préalable
d'implantation délivrée par |'autorité intimée peut étre confirmée. En définitive, le recours,
mal fondé, doit étre rejeté et la décision attaquée confirmée. Les recourants, qui
succombent, doivent assumer un émolument judiciaire, ainsi gu'une indemnité de dépens en
faveur du constructeur, assisté d'un avocat (cf. art. 49, 51, 55, 91 et 99 LPA-VD).
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