CONSEIL D'’ETAT, SECTION D'ADMINISTRATION.

ARRET

n° 95.767 du 22 mai 2001

A.57.069/XI11-1558

En cause : la Société anonyme ECOLAW

ayant élu domicile chez

Me Martine JOLY, avocat,
Ginstlaan 14

1640 Rhode-Saint-Genese,

contre :
1. la Région de Bruxelles-Capitale,

représentée par son Gouvernement,

2. le Gouverneur de l'arrondissement
administratif de la Région de
Bruxelles-Capitale,

3. la Commune de Saint-Gilles.

LE CONSEIL D'ETAT, Xl ¢ CHAMBRE,

Vu la requéte introduite le 23 mars 1994 par la
sociétéanonyme ECOLAW quidemandel’annulationdel'arrété
du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 20
janvier 1994 rejetant le recours exercé contre la décision
de refus du 9 septembre 1993 de la députation permanente
du conseil provincial du Brabant, «visant d'une part a
effectuer des travaux de transformation a trois maisons
d'habitationsituéesrued’Ecosse22,24et26aSaint-Gilles,
en vue de créer des bureaux fonctionnels, et d'autre part
atransformerles jardinsdecesmaisonsenairedeparcage»,
ainsi que, «pour autant que de besoin», de la décision de
refus du 9 septembre 1993 de la députation permanente du
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Brabant, et des refus de permis de batir de la commune de
Saint-Gilles des 24 juillet et 28 aolt 1990;

Vu les mémoires en réponse et en rép ligue
régulierement échangés;

VulerapportdeM. NIKIS,au diteurauConseild'Etat;

Vul'ordonnancedu22fé vrier2000 ordonnantledépét
au greffe du dossier et du rapport;

Vu la notification du rapport aux parties et le
dernier mémoire de la premiere partie adverse;

Vu l'ordonnance du 17 avril 2001, notifiée aux
parties, fixant I'affaire a I'audience du 17 mai 2001;

Entendu, en son rapport, M. LERQY, président de
chambre;

Entendu,enleursobservations,MeM.JOLY,avocat,
comparaissant pour la requérante, et Me G. VAN HOOREBEKE,
locoMeFr.MAUSSION,avocat,comparaissantpourlapremiére
partie adverse;

Entendu, en son avis conforme, M. NIKIS, auditeur:;

Vuletitre VI,chapitrell,desloissurle Conseil
d'Etat, coordonnées le 12 janvier 1973;

Consi dérantquelesfaitsutilesal ‘'examendurecours
se présentent comme suit :

La requérante est propriétaire de trois maisons,
sisesaSaint-Gilles,rued’E cosse,n % 22,24et26,classées
en zones d'habitation et d'intérét culturel, historique ou
esthétiqueauplande secteurdel'agg lomérationbruxelloise
arrétéle28novembre1979.Lesp arcellesne sontpassituées
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dans le périmetre d'un plan particulier d'aménagement. Les

trois maisons abritent des bureaux d'avocats depuis 1967,
selonlare guérante,saufqu’une partiedel'immeubleportant
le numéro 26 a encore abrité le logement d’'un concierge
jusqu’au déces de celui-ci.

La requérante introduit le 15 novembre 1989 une
demandedepermisdebatirpourcestrois maisons.La demande
tend a obtenir l'autorisation d’«<aménager un ascenseur» et
d'opérer un «changement d'affectation». Elle introduit
également le 20 mars 1990 une seconde demande de permis de
batirpourlesmémesimmeubles. Cettedemandetendaobtenir
l'autorisation d’«aménager une zone de stationnement dans
lapartiearrierede laparcelle,avecdémolitionpréalable
de 2 murs mitoyens existants entre les trois jardins des
immeubles dont question». Ces deux demandes de permis sont
soumisesle3avril1990aenquétepourlesmotifssuivants:

«vérification de la compatibilité des activités avec

I'habitation» pourla premiére demande et «actes ettravaux

portant atteinte a l'intérieur de I'llot» pour la seconde

demande. La commission de concertation se réunitle 10 mai
1990,etémetdeuxavisdéfavorables:l'avissurla premiere
demande de permis est motivé comme suit : «<non conforme au

plan de secteur : incompatibilité des activités avec

I'nabitation»; celui sur la seconde demande de permis est

motivé comme suit : «non conforme au plan de secteur :

incompatibilité des activités avec I'habitation, actes et

travaux a lintérieur de [Iflot inacceptables». Le
fonctionnairedéléguédonnelel3 juillet1990unavisun ique
sur les deux demandes, défavorable et fondé sur ce que «le

projet, en portant atteinte a l'intérieur de I'1lot et en

affectant des i mmeubles en bureaux, nuit aux qualités
résidentielles de ladite zone, qu'il y a lieu de protéger»
et«gu'enconséquence,lademandecomprometle bonaménage ment
des lieux». Le college des bo urgmestre et échevins de
Saint-Gillesrejette lapremiere demande de permis de batir

(ascenseur et changement d'affectation) le 24 juillet 1990
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et la seconde demande (zone de stationnement) le 28 ao(t
1990.

La requérante introduit deux recours devant la
députation permanente en application de l'article 55 de la
loidu29mars1962organiguedel'aménagementduterritoire
etdel'urbanisme.Lepremierrecours,datédu23aot1990,
est dirigé contre «la décision du college des bourgmestre
etéchevinsdelacommunede Saint-Gillesdu24juillet
refusant le permis de batir introduit le 23 mars 1990»; le
second,datédu3octobre1990,estdirigé contre«ladé
du colléege des bourgmestre et échevins de la commune de
Saint-Gilles du 28 ao(t 1990, refusant le permis de batir
introduit le 23 mars 1990». Les moyens invoqués dans les
deux recours sont rédigés dans les mémes termes et visent
les «deux demandes d'autorisation d'effectuer des travaux
derénovationdetroisimmeubles».Pardécisiondu9septembre
1993, prise apres audition de la requérante, la députation
permanente rejette les recours.

Le260ctobre 1993, larequéranteintroduitun
devant le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale,
en application de I'article 134 de I'ordonnance du 29 ao(t
1991 organique de la planification et de I'urbanisme. Par

1990,

cision

recours

larrétéatt agué,du20janvier19 94,leGouvernementrejette

ce recours pour les motifs suivants

« Considérant que, selon la requérante, les décisions
guerellées violeraient I'article 21 de I'arrété royal du
28 décembre 1972, lequel autorise des travaux de
transformationauxbéatiments existantsdontladestina
ne correspond pas aux prescriptions du plan de secteur;

Considérantquelarequérantees timeatortquecetarticle
créerait des droits acquis, alors qu’il est d'exception

et que son a  pplic ation est évidemment subordonnée a

'appréciation du bon aménagement des lieux; qu’en
'occurrence la création d'une surface de bureaux de +
1000 m2 en zone d’habitation au plan de secteur, ainsi
gue la transformation de jardins en aires de parcage
constitueraient une atteinte grave aux qualités
résidentielles de la zone d'habitation qu’il y a lieu de
protéger;

tion
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Considérant que la requérante fait encore valoir que la
rue d'Ecosse, entre la rue Berckmans et la rue Bosquet,
n'est en fait pas affectée a I'habitat;

Considérant que d’'une part I'affectation visée par les
prescr iptions du plan de secteur ne reflete pas
nécessairement la situation de fait mais ¢ onstitue une

option juridique qui lie les autorités administratives,

etqued'autre part, auxtermes de ces prescriptions, des
affectationsautresquel’habitatpeuventétreautorisées

dans des limites bien définies, notamment une superficie

de bureaux ne dépass ant pas, par immeuble, 200 m2 de
planchers;

Consi dérant gue les projets faisant I'objet du présent

recoursparlat ransformationdetroismaisonsd 'habitation,
dans le but de créer des bureaux fonctionnels, et par la

suppression des jardins attenant a ces habitations nuit

aux qualités résidentielles d'une zone d'habitation au

plan de secteur, dont la fonction prin cipale  doit étre
protégée;

Considérant que dans ces conditions les demandes de la
S.C.ECOLAWSsontcontrairesaubonaménagementdeslieux,
etqu’ilyalieude rejeterlerecours exercéle26octobre
1993 contre la décision de refus de la députation
permanente»;

Considérant que la partie adverse conteste la
recevabilité du recours au motif que le document intitulé
«délibération du conseil d'administration de la SA ECOLAW
du22mars1994»,jointen annexedelarequéteenannulation,
ne permet pas de savoir «si la décision d'introduire le
recours a éteé prise par le conseil d'administration ou par
'administrateur-délégué seul»;

Considérantqueleproces-verbaldeladélibération
duconseild'administrationdelarequérantedu22mars 1994
établitqueladécisiond'intenterunrecoursenannulation
a bien été prise par le conseil d'adminis tration; que
I'exception ne peut étre accueillie;

Considérant que la partie adverse soutient que la
requéte est irrecevable en tant qu'elle vise l'arrété de
ladéputationpermanentedu9s eptembre1993etlesdécisions
de refus de délivrer les permis du collége des bourgmestre
et échevins des 24 juillet et 28 ao(t 1990;
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Considérantquelesrecoursorganisésparl’ordo nnance
delaRégiondeBruxelles-Capitaledu29ao(t1991organique
de la planification et de I'urbanisme sont des recours en
réformation; qu’il s'en suit que les décisions prises par
le Gouvernement se substituent a celles qui ont été prises
antérieurement par le college des bourgmestre et échevins
ou, a I'époque de l'acte attaqué, par la députation
permanente; quelerecoursn’estrecevable gu’entantqu’il
est dirigé contre 'arrété du Gouvernement;

Considérant que la requérante prend un moyen, le
guatriemedelarequéte,del'erreurmanifesteetdel'excés
oududétournementde pouvoir, de laviolation de l'article
138 de l'ordonnance de la Région de Bruxelles-Capitale du
29a00t1991organiquedelaplanificationetdel'urbanisme
etdesarticles2et3delaloidu29juillet 1991 relative
ala motivation formelle des actes administratifs, dans la
premiere branche duquel elle soutientque lapartie adverse
a raisonné au départ de prémisses erronées, a savoir que
larequérantedemandaitl'autorisationde créerunesurface
de bureaux d'environ 1.000 m?, alors qu'une telle surface
de bureaux existait antérieur ement a l'entrée en vigueur
duplandesecteuretquelarequéranten’ajamaissollicité
un changement d'affectation de ses immeubles en bureaux;

Considérant que la partie adverse répond que la
demande de permis de batir du 15 novembre 1989 «concernait
non seulement I'aménagement d'un asce nseur mais aussi un
"changement d’affectation"»; qu’elle explique que l'acte
attaqué rejette la demande de permis au motif, non pas que
larequérante «voudraitinstaller pourlapremiére foisdes
bureaux dans les lieux litigieux», mais «en raison de
I'accentuation irréversible de l'affectation des maisons
ausagedebureaux»(regroupementdestroism aisonsexist antes
en un seul immeuble de bureaux, axé autour de I'ascenseur
centralet établissem entd'unvasteparkingdel7emplacements
en lieu et place des trois jardins existants); que, dans
le dernier mémoire, elle souligne que c'est au demandeur
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en permis qu'il revient de préciser sans ambiguité I'objet

de sa demande lors de son introduction, et que la demande

déposée par la requérante le 15 novembre 1989 portait que

le permis sollicité tendait a aménager un ascenseur et a

changer l'affectation des immeubles sis 22, 24 et 26 rue

d'Eco sse, de  sorte que c'est la requérante elle-méme qui

a induit l'administration en erreur sur I'objet exact de
sademande;qu’elleadmetquelarequérantearectifiél'objet

de sa demande ultérieurement, en attirant I'attention des

autorités de recours sur la circonstance que lI'affectation
desimmeublesausagedebureauxétaitantérieureal’'entrée

en vigueur du plan de secteur et que des lors seuls des
travauxdetransfo rmationsintérieuresetd'aména gementd'un
parking sur les jardins existants a l'arriere des trois
immeublesétaientaprendre enconsidération, maissoutient
guecequiaétéexaminéparlapartieadverseetquiamotivé

sonrefus, cen'estpasl'éventuelle affectationlitigieuse

des batiments mais bien I'absence de conformité au bon
aménagement des lieux du pro jet  global de la requérante,

tel qu'il est décrit dans les plans déposés le 15 novembre

1989 etle 20 mars 1990; qu’elle expose a cet égard que les
deuxdemandesintroduitesdansle cadre d'unseul etunique
projetd'aménagement destroisimmeublesconcernés visaient,
d'une part, & aménager un ascenseur et percer des murs
mitoyensachaqueniveau des3maisonsde3étageset, d'autre
part, a aménager une zone de stationnement dans la partie

arriere de la parcelle avec démolition préalable de deux

mursmitoyense  xistantsentrelestroisjardinsdesimm eubles
22-24-26 rue d'Ecosse; qu’a son estime, ces percements de
mursmitoyens,tantal'intérieur desi mmeublesqu'auniveau

des jardins, constituent le point essentiel du projet, le

but poursuivi étant de rendre ainsi les bureaux plus
fonctionnels; qu’elle en déduit que lorsqu’elle évoque «la

création d'une surface de bureaux de + 1000 m2de bureaux»,

elle ne commet aucune erreur manifeste d'appréciation, car

le projet tend effect ivement a transformer trois maisons

de maitre autonomes et sans commun icat ion entre elles en
un seul ensemble qui comportera environ 1000 m2 de bureaux
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etuneairedeparking;qu’elleprécise,end’autrestermes,

gu’en lieu et place de surfaces de bureaux existantes dans
troisimmeublesséparésetdejardinsindividuelsprolongeant
chacune des parcelles, c'est bien un nouvel espace de 1000
m2debureauxquiestcréé,enmémetempsqueldemplacements
de parking contigus; qu’elle considere gu’au regard du bon
aménagement des lieux, il n'est pas déraisonnable de
considérerquepa reilprojetnuiseauxqual itésrésidentielles
de la zone dont la fonction principale d'habitation doit

étre protégée; qu’elle explique que sidesimmeubles, mémes
affectésausagedeb ureauxdepuisplusieursannées, peuvent,
envisagés isolément, retrouver aisément leur affectation
d'origine au logement, il n'en va pas de méme de trois

immeubles qui seraient par hypothese reliés e ntre eux et
dont la configuration intérieure et extérieure aurait été
totalementrepenséeenfonctiond'un aménagementfonctionnel

d'une seule unité de bureaux;

Considérant que la demande de batir du 15 novembre
1989 se donnait pour objet 'aménagement d’'un ascenseur et
un«changementd'affecta tion»;gu'ilapparaitdesplansjoints
gue le changement d’affectation ne concernait que la
transformation de jardins en aire de stationnement; qu’au
cours de laréunion de la commission de concertation du 10
mail990,la requéranteaindiqué guel’associationd’avocats
occupelatotalitédu batimentdepuis1974,saufl'appartement
du concierge jusqu’au déceés de celui-ci; gu’'a supposer que
les documents initiaux aient contenu une ambiguité, au
demeurantaiséealever,larequéranteaur aitdissipéc elle-ci
des que l'occasion s’en est présentée, et n’a plus jamais

tenu de propos équivoques quant a la nature de la
transformation sollicitée;

Considérant que 'acte attaqué porte :

- en son deuxiéme considérant, que «la "création" d'une
surface de bureaux de + 1000 m? en zone d’habitation au
plan de secteur, ainsi que la transformation de jardins
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en aires de parcage constitueraient une atteinte grave
auxqualitésrésidentiellesdelazoned'habitationqu'’il
y a lieu de protéger»;

- en son cinquieme considérant, que «la transformation de
trois maisons d'habitation, dans le but de "créer des

bureaux"fonctionnels,et(...)las uppressiondesjar dins

attenant a ces habitations nuisent aux qualités

résidentielles d'unezoned’hab itationauplandesecteur,

dont la fonction principale doit étre protégée»;
Considérantqu’ilsedéduitdecesp assagesde lacte

attaqué que la partie adverse a considéré qu’il s'agissait

de transformer des logements en bureaux; que le dernier

mémoire de la partie adverse concéde qu’elle a été induite

en erreur; qu’il ressort du dossier que les immeubles de

la requérante sont entierement affectés a usage de bureaux
depuislongtemps,eten toutcasdepuisuneépoqueantérieure

a I'entrée en vigueur du plan de secteur; qu’en traitant
lademandecommeportantsurlacréa tiondeburea ux,lapartie
adverseacommisune erreurdefait;quele moyenestfondé;

Considérantqu’iln’'yapaslieud’examinerl’autre
branche du moyen, ni les autres moyens qui, a les supposer

fondés, ne pourraient entrainer une annulation aux effets
plus étendus,

DECIDE:
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Article 1 e,

Est annulé | ‘arrété du Gouvernement de la Région
deBrux elles-Capitaledu20janvier1994rejetantlerecours
exercé contre la décision de refus du 9 septembre 1993 de
la députation permanente du conseil provincial du Brabant,
visantd'une partaeffectuerdestravaux de transformation
a trois maisons d'habitation situées rue d’ Ecosse 22,24
et 26 a Saint-Gilles, en vue de créer des bureaux
fonctionnels, et d'autre part a transformer les jardins de
ces maisons en aire de parcage.

Article 2 )

La requéte est rejetée pour le surplus.

Article 3 )

Les dépens, liguidés a la somme de 4.000 francs,
sont mis a charge de la premiere partie adverse.

Ainsi prononcé a Bruxelles, en audience publique

de la Xl ¢ chambre, le vingt-deux mai deux mille un par :
MM. HANOTIAU, président de chambre,
LEROY, président de chambre,
M™* GUFFENS, conseiller d'Etat,
MALCORPS, greffier.
Le Greffier, Le Président,
M.-Chr. MALCORPS. M. HANOTIAU.
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