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Bruxelles, mercredi 22 janvier 2020 

Note explicative 

Complément au cadre III de l’annexe I 
 

  L’objet de la demande pour le bien sis 118 rue Stevin à 1000 Bruxelles porte sur trois 

éléments à savoir : 

- Mise en conformité de la division du bien en « rez commercial et logements aux étages ». sur base 

de la situation réelle avant 1992 Soit la reconnaissance officielle du rez-de-chaussée et une partie du 

sous-sol comme surface commerciale (application de l’article 330 du CoBat). 
- la division de la partie logements (r+1, r+2 et combles) en trois unités  

- la modification du volume et la rehausse des combles en toiture à la mansarde sur 2 niveaux en vue 

de recevoir un duplex (3ième unité d’appartement).  
 

Ci-dessous, nous développons et argumentons les raisons de ces 3 demandes ainsi que les 

dérogations éventuelles que nous rencontrons sur le projets. 

 

A) Reconnaissance officielle du rez-de-chaussée et partie du sous-sol comme surface 

commerciale (application de l’article 330 du CoBat). 
Le rez de chaussée de cet immeuble occupe une activité commerciale (moins de 200m²) depuis 

bien avant 1992 et ce de manière discontinue depuis 1969 (cfr pièces jointes) 

➢ Historique de l’immeuble – preuves que le rez est une surface commerciale avant 1992 : 

o Extraits de la Banque Carrefour des Entreprises (annexe 1) :  

▪ Depuis 1969 Mme Giuseppina BRUNO y a exercé son activité d’atelier de 
retouches (couture, ouverte au grand public) sous le numéro 

d’entreprise 0549.321.688 sous le nom de ‘Family’s Elegance’. Voir page 
2 de l’annexe 1 (extait du BCE). Au début elle loue cette surface, et en 
septembre 1998 elle en devient propriétaire ensemble avec son époux 

M. Salvatore Mugavero. 

▪ En 1997 sa fille, Mme Nicolina Mugavero, reprend l’activité d’atelier de 
retouches sous le numéro d’entreprise 0549.721.071 avec unité 
d’établissement 2.081.062.348 à l’adresse concernée., et ce jusqu’au 
2017, sous le nom de ‘Les Ciseaux Family Elegance’. Voir page 3 et 4 de 
l’annexe 1 (extrait du BCE).  
Remarquez que la même activité a été exécutée sous le numéro 

d’entreprise 0549.321.688 pour la période 1998 – 2011, sous le même 

nom, à la même adresse, avec la même gérante. L’intéressée ne se 
souvient plus du pourquoi de ce transfert temporaire. Voir page 5 de 

l’annexe 1 (extrait BCE) 
▪ Le 1/10/2017 Mme Tatjana Selimaj reprend l’activité sous le numéro 

d’entreprise 0680.859.727, sous le nom d’AS Couture. Ce transfert 
s’opère quelques mois après la vente de l’immeuble par la maman (et 
ses enfants devenus propriétaires en indivision suite au décès du père) à 

Alma Immo 

Nous pouvons donc conclure de ces extraits de la BCE que depuis de longues années, et bien 

avant 1992, une activité commerciale ouverte au grand public a été exercée dans ce rez 

commercial. Nous pouvons aussi en conclure que cette activité s’est poursuivie sans 
interruption jusqu’à ce jour. 
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➢ Par ailleurs, concernant le nombre de compteurs 

o Il y a actuellement 4 compteurs d’électricité sur place, mais deux vieux.  
▪ Le premier sert le rez-de-chaussée ; 

▪ le deuxième sert actuellement le deuxième mais sur l’ancienne étiquette 
est marquée qu’il servait étages 1 et 2. Voir annexe 2, photo des 
compteurs concernées.  

▪ Ces compteurs datent de 1962 et 1981 (voir aussi annexe 2, détails 

encerclés) 

A ce sujet des compteurs électrique, nous pouvons conclure que les propriétaires de 

l’époque ont voulu séparer dès 1981 la consommation électrique du rez commercial des 
logements aux autres étages. De nouveau donc largement avant 1992. 

 

Cette constatation est confirmée par l’extrait Sibelga de l’historique des compteurs (voir 
annexe 2.1) : le compteur d’électricité 645704, qui sert le rez commercial, est en place depuis 
le 24/5/1983, et le compteur 5225184, qui sert le deuxième étage, est en place depuis au 

moins 1965.  

 

➢ Archives de la Ville de Bruxelles 

o En 2005, un boulanger voulant acheter le rez commercial pour y établir un salon de 

consommation, a introduit un PU sous la référence S56/2005 (la personne concernée 

a arrêté sa demande plus tard, vu le désaccord sur le prix de vente). Dans les archives 

concernant ce dossier, on trouve les notes de la Commission de Concertation du 

6/12/2005 (page 2 de l’annexe 3) et on y remarque que la Commission donne un avis 
unanime favorable à la demande de changement d’affectation d’un rez commercial 
en un salon de consommation.  

Nous pouvons donc en conclure que la Commission était déjà d’accord en 2005 qu’il 
s’agissaissait bel et bien d’un rez commercial. 

o D’ailleurs dans l’annexe au pv de la commission on trouve un plan de la situation 

existante, où on a marqué « Commerce (retouche de vêtement) depuis 1984 » (page 

4 de l’annexe 3) 
Donc la Commission de Concertation en 2005 est arrivée à la conclusion que le rez était un 

rez commercial selon les règles en vigueur. On peut raisonnablement supposer qu’ils se 
sont basés sur la situation d’avant 1992, vu l’inscription sur les plans qui indique 1984. 

 

 

B) Division de la partie logement (r+1, r+2 et combles) en trois unités de logement 

 

Nous souhaitons diviser le reste de l’immeuble (reconnu en maison unifamiliale) en 3 unités 

de logement. La dernière unité intervient également dans notre 3ième demande concernant la 

rehausse de la toiture. 

 

Cette demande se base sur la situation de fait à l’heure actuelle, et est donc une demande de 

régularisation d’une situation qui existe depuis longtemps. Selon les propriétaires précédents 
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et les voisins cette situation existe depuis au moins 30 ans. Mais malheureusement nous 

n’avons pas trouvé des documents qui prouvent cet état de fait. 

 

Par ailleurs cette demande va dans le sens de répondre au besoin d’augmenter le nombre de 
logements à Bruxelles, et ce sans une densification importante et tout en proposant une 

diversification de type de logements, 2 appartements une chambre et 1 duplex 3 chambres.  

De cette manière, la diversité de logements proposée permet d’accueillir soit des personnes 

seules, des jeunes couples, ou des familles avec 2/3 enfants pour le duplex. 

 

A noter que les 2 appartements une chambre ne nécessitent aucune modification du volume 

et organisation des pièces existantes, puisque ceux-ci sont existants au rez+1 et rez+2. Pour 

toutes les pièces proposées de ces derniers, nous organisons le logement en conservant la 

configuration actuelle du bâtiment de telle manière à ne pas modifier la modénature du bien 

bâti. Cela nous permet de conserver les moulures et boiseries existantes. Ces appartements 

son traversants, orienté quasi nord-sud 

Pour les séjours, nous dérogeons au RRU titre II article 3 (superficies minimales) uniquement 

pour la surface de la cuisine, mais tout en respectant une surface agréable pour le séjour 

(plus de 16m²) et chambre (plus de 15 m² : coin douche compris). Pour les raisons citées ci-

dessus, il est quasi impossible de faire différemment. 

 

Concernant le duplex, étant donné que celui-ci est destiné à accueillir plusieurs occupants, 

nous proposons des espaces extérieures à savoir deux terrasses de 4,5m² et 2,4m². 

Ce duplex se compose de 3 belles chambres dont une avec salle de douche, et une salle de 

douche séparée. 

 

Aussi, nous réorganisons les communs de l’immeuble afin de à mettre à disposition 

- Au rez-1 : une cave par unité, un local poubelle, un local à rue. 

- Au rdc : un local vélo/poussette. 

Enfin, pour offrir un peu plus de stockage aux appartements une chambre, nous leur mettons 

à disposition les locaux situés sur les paliers, proches des 9m², pour en faire des bureaux ou 

remises privatives.  

 

C) Modification du volume Rehausse des combles en toiture à la mansard sur 2 niveaux en vue 

de recevoir un duplex (3ième unité de logement).  

 

Nous souhaitons transformer le volume sous toiture et augmenter ce dernier afin d’accueillir 
une 3ième unité de logement  de style « Duplex » répondant aux normes du RRU. Nous nous 

référons aux profils des mitoyens contiguës qui sont tous deux plus haut par rapport à la 

situation existante. 

Pour exploiter un maximum de surface et de volume sous toiture, nous proposons la 

traditionnelle toiture à la mansard se développant sur 2 niveaux qui : 

- Garde à rue son niveau sous corniche actuel : La corniche est restaurée et/ou sera refaite 

à l’identique. 

- S’aligne à la ligne de faîte du n° 114. 



 

P a g e  4 | 8 

 

- S’aligne au profil du n° 114 pour le versant arrière 

- Comprend 3 lucarnes faisant max les 2/3 de la largeur de la toiture dont : 

o Sur le versant côté rue (orienté sud) :  

▪ Une lucarne en saillie au premier niveau du duplex. Cette lucarne s’aligne 

dans le prolongement de la façade à rue mais entre-coupée visuellement 

par la corniche moulurée (même principe réalisé aux maisons n°69,75,77, 

115, 117, 119, 130 de la rue Stevin). C’est aussi pour des raisons de 
stabilité que nous nous posons sur la façade étant donné sa dimension.  

▪ Une lucarne rentrante au deuxième niveau du duplex. Ceci permet 

d’éviter d’avoir un élément architecture en saillie par rapport au volume. 

Par ailleurs, cette lucarne rentrante permet d’offrir une terrasse à rue sur 
le toit de la première lucarne de l’étage du dessous et d’apporter un 
maximum de lumière naturelle dans le séjour.  

o Sur le versant arrière (côté nord) 

▪ Une lucarne en saillie au deuxième niveau du duplex pour permettre une 

meilleure exploitation du volume sous faîte et apporter aussi, à nouveau, 

un maximum de lumière dans le séjour. Cette lucarne s’ouvre également 
sur une terrasse. 

- Sera recouvert d’un revêtement en zinc à joints debout de teinte gris quartz foncé. 

- Reste dans le gabarit des toitures existantes des biens situés dans la même rue et sur le 

même trottoir  

- Reste un gabarit plus petit que l’immeuble situé sur le trottoir en face. 

- Répondra aux normes PEB en vigueurs. 

 

Tous les éléments dits techniques tels que les gardes corps, descente d’eau pluviale ou autres 
seront minutieusement étudiés de façon à ce qu’ils soient parfaitement intégrés à 
l’architecture proposée et non considérés et aperçus comme « éléments ajoutés/greffés». 

 

Enfin, nous soulevons que le projet proposé déroge aux prescriptions suivantes :  

Nous dérogeons au RRU (Titre 1 de l’article 4 : Profondeur), PPAS n°06-03 « St Quentin » point 

4.1 (zone de cours et jardins) ainsi qu’au RGBQ article 6 (limites arrières des constructions). En 

effet, la construction a, au R-1 et RDC, une profondeur supérieure aux trois quarts de la profondeur 

du terrain mesuré, hors zone de recul, dans l’axe médian du terrain rue Stevin n°118.  
Néanmoins, il faut considérer que :  

- En se basant sur le plan de 1984, le bien bâti contient déjà une annexe « bureau » 

construite jusqu’au fond de la parcelle. Et donc qu’il s’agit d’une situation d’avant 1992 

- Que la cour d’origine n’est déjà plus accessible aux logements depuis au moins 1969 (cfr 

historique du commerce) 

- Que cette superficie permet d’augmenter la superficie du commerce (cfr 
bureau/rangement sur les plans) et de rendre « le bureau » en local vélos/poussette ; 

local situé dans le prolongement de la porte d’entrée et au rez de chaussée. 
- Que la superficie concernée s’étend uniquement au RDC 

- Que la superficie concernée n’a aucune influence sur la perméabilité du terrain puisque 

les caves R-1 s’étendent sur la globalité de la superficie du terrain. 
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Aussi, concernant la modification du bâti existant, celle-ci concerne uniquement la rehausse et 

l’augmentation du volume de la toiture située au rez+2 et rez+3.  Dès lors, la construction hors-sol 

d’origine (en profondeur) ne concerne pas l’objet de notre demande sur la modification du volume. 

Ainsi, nous demandons une régularisation du RDC. 

 

Nous dérogeons au RRU (Titre 1 de l’article 6 : La toiture, éléments techniques, lucarne) : 

Depuis le versant avant, la toiture à la mansard telle que proposée dépasse de 3 m le profil du 

n°120 et plus exactement au niveau de « la ligne de bris » au changement d’inclinaison du versant. 

(mesure prise perpendiculairement). Elle dépasse également, de moins de 3m, le profil du voisin n° 

114, à hauteur de la ligne de bris. (repère rouge). Toutefois :  

- La hauteur sous corniche à rue reste inchangée. 

- Nous nous alignons à la hauteur de faîte du n°114. 

Depuis le versant arrière, nous dépassons de plus de 3 mètres la hauteur du profil mitoyen n°120. 

A la suite de l’objet de la demande (transformation et rehausse de combles en duplex), nous 

proposons une lucarne à laquelle se rajoute une terrasse. La lucarne dépassant ainsi le mitoyen le 

plus bas de 395cm. Cette lucarne est créée afin de proposer un espace qualitatif et une hauteur 

sous plafond correct. (repère bleu) 
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Etant donné que : 

- La modification du volume n’a aucun impact sur l’imperméabilité du terrain et sur 

l’emprise de la construction sur la parcelle. 

- La transformation et rehausse de la toiture sur deux niveaux n’impliquent pas la 
modification de la structure du bâtiment actuel. 

- La transformation et la rehausse de la toiture en toiture mansard sur deux niveaux 

apportent une plus-value au projet pour profiter de beaux volumes exploitables sous 

toiture. 

- Le gabarit proposé de la toiture reste dans la proportion des gabarits des toitures 

voisines dans la rue. 

- Les lucarnes proposées apportent une réelle plus-value à l’exploitation au volume et 

apport de lumière au duplex,  

- Le projet offre des espaces extérieurs à l’unité duplex 

- L’ensemble du volume (toiture mansard + lucarne) ne change pas la modénature et le 

caractère esthétique architecturale de la façade à rue ; tenant compte que rien n’est 
modifié jusqu’à la corniche moulurée. 

- Les deux appartements une chambre sont agencés de manière à conserver au maximum 

les murs existants et par défaut, les moulures et menuiseries intérieurs. 

- Le projet prévoit l’aménagement des communs : local velos/poussettes au RDC , local 

poubelles, une cave par unité 

- La diversité des logements proposés permet l’occupation de différents profils 
d’occupants (seul, couple, famille) 

- L’augmentation d’unités correspond à une demande de manque de logements à 

Bruxelles 

 

Pour ces raisons, nous estimons que le projet apportera une valeur ajoutée au quartier tout en 

respectant le cadre naturel d’une part et le cadre bâti de l’autre. 

Sont joint à cette note explicative 5 annexes. 

 

 

 

 

Le                                                        

             Signature de l’architecte 

 

 

 

PS : Nous nous permettons d’attirer l’attention sur le fait qu’il y a plusieurs erreurs sur les plans de 
la dernière demande de PU en 2016 concernant cet immeuble. Comme nous avons pu comprendre 

du dernier propriétaire, ceci est probablement dû au fait que ces plans ont été réalisés par un 

architecte qui vit à l’étranger et qui n’aurait jamais vu l’immeuble.   
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Coupe AA projetée 
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Volumétrie 3d à titre indicatif : merci de vous référer aux plans 

 

Existant à  rue     projeté à rue    

   

114 

120
118

120

118

114 
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Bruxelles, le 27 mai 2019 

 
 
 

Vos réf. Nos réf.  

 SCL20 - 549511  

 
 

Concerne : Immeuble sis rue Stevin, 118 à 1000 Bruxelles 

 
 

Monsieur, 
 

Par la présente, nous accusons bonne réception de votre demande concernant l’immeuble repris en 
rubrique et pour lequel il nous est demandé de fournir un historique des compteurs installés sur place.  
 
Nous pouvons vous apporter les précisions suivantes : 
 
 
« Voir tableau ci-joint » 

 

 

Veuillez agréer, Monsieur, nos sincères salutations. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Olivier DEMANET  
Responsable Gestion Comptage Annuel  



 

Etages 

actuels 
Compteurs Elec Gaz 

Statut 

actuel 

dans le 

système 

Sur place 

depuis le 

Remplace 

le 

compteur 

Sur 

place 

depuis 

le 

Remplace 

le 

compteur 

COMMUN 5225184** X  
En 

Service 
    

00 96504432**  X 
En 

Service     

00 645704 X  
En 

Service 24/05/1983    

01 31459584 X  
En 

Service 14/05/2012    

03 76272452 X  
En 

Service 16/02/2002    

Non 
Attribué 

3118601**  X 
Hors 

Service 
    

    
    « Non attribué » = étage non connu dans notre base de données 
 

* Les archives ne nous ont pas permis de retrouver la date de pose de ce compteur. 
 
** Nous pouvons vous communiquer les informations suivantes : 
 

 Le compteur d’électricité 5225184 était déjà sur place en 1965. 

 Le compteur de gaz  96504432 était déjà sur place le 04/03/1998. 

 Le compteur de gaz 3118601 était déjà sur place le 10/03/1998. 
 
 
Sachez cependant que les compteurs sont systématiquement remplacés tous les 20 à 30 ans. 

 

Veuillez noter que ces renseignements sont les seuls se trouvant en notre possession. Nous ne 

pouvons pas remonter au-delà des dates fournies dans ce document. 
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