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Arréte de police du Bourgmesf% ordonnant la mise en conformité des lisux et rappelant |
U'insalubrité et Vinhabilité du logement du 3° étage de I'immeuble sis rue Pierre Decoster
24 a 1180 Forest

LA BOURGMESTRE

Vu la Nouvelle lol communale, en parliculier les articles 133 alinéa 2 et 135, §2;

Vu I'Ordonnance du 17 juillet 2003 portant le Code Bruxeliois du Logement, notamment ses
articles 8, 12,13 et tout particuliérement son article 219, §4 qui stipule :
Art 219, §4. « Sans préjudice de fous dommages ef interéls a charge de l'une ou l'sutre des paties.

lorsqu'un logement est frappé d'une interdiction en application de Farficle B, fe bail s'y rapportant conclu
antérieurement & linterdiction, es( caduc de plein droit.

Sans préjudice de fous dommages ef inléréts a charge du baillaur, sife bien est lowé aprés avolr 816 rappé
d'une interdiction & la focation en application de 'article 8 et sans que cetle inlerdiction n'ait éle lavée, le
bail est nul de plein droft [} ».

Vu P'Ordonnance du 11 julllet 2013 medifiant Pordonnance du 17 juillet 2003 précitée, son
article 7, §5 et tout particuliérament, son article 8 alinéa 2 qui stipule :

Art, 8, al. 2. « Le hourgmastre veille & Fexécution de linterdiction. fl veille également a empécher toute
nouvelle ncoupation du bien vise, nolatnment par lapposition de scellés ».

Vi I'Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelies-Capilale du 4 septembre 2003
déterminant les exigences élémentaires en matiere de sécurité, de salubrité et d'équipements
des logemenis ;

Vu la décision de la Direction de Pinspection Reégionale du Logement rendue le 24 janvier
2023, constatant que le logement du 3° étage de immeuble sis rue Plerre Decoster 24 & 1190
Forest, n'est pas canforme aux prescripfions de l'arrété du Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capifale du 4 septerbre 2003 précité, et pronongant linterdiction de continuer
mettre ce logement en iocation ou de le faire occuper et ce, suite au comportement du bailleur

Vu I'Arrété de police du Bourgmestre du 17 mars 2023 déclarant e logement situs au 3° élage
de l'immeuble sis rue Pierre Decoster 24 & 1190 Forest comme insalubre et inhabitable, tout
particuligrernent ses articles 1 et 3 qui stipulent :

Art. 1%, « Interdiction est faite de conlinuer & metire en location, de jouer ou de faire occuper le logemerd '
rue Piene Decoster 24, 3% gtage, & 1190 Forest »;

Art. 3.« Linterdiction sera levée sur production d'une aftestation de canirdle de conformité délivrée par la
Direction de I'inspection Régionale du Lagement tel que pravy a larticle 14 de FOrdonnanee du 17 juiitet
2003 précités »

Vu le Reglement général de police commun aux 19 communas bruxelioises, tout
particulierement l'article 24, §1% qui stipule ;

Art. 24§19 « Les propridélaires, vsuiruitiers, locataires. occupants ou responsables 2 un fitre queiconque
dun immeubls deivent maintenir coux-cf ainsi que fes Iens meublds ot fes inatallalions dont iis sont

1/8



Commute J
Je Forest 2tk

T L

Gemeanie

Yorst

équipgs, en parfait élal de conservation, d'entretier ou de fonctionnement sur le plan de /a salubrilé, de la
propreté ef de la sdeurité et respecter les régles dlémentaires d'hygiéne ».
étage de l'immeuble sis ¢

ietaire du logement situe au
ue Monsieur 8
es{ hailleur dudit bien im

Considérant le bail de location daté du 29 novembre 2021 liant M. S-en qualité de
bailleur, et, la familie G-en qualité de preneur; gue cefte famille est composée de 7
personnes

Considérant que Mada

(chef de ménage, né le
Epousa/compaane nee & 24 juiliet 19

83y

au cours du mois de septembre 2023) ;

Que ce ménage compose de 7 personnes occupe un logement d'une surface de 556 m? ; quau
vu du nombre d'occupants, 1a surface minimale de logement requise s'éiéve & B8m? |

Que le loyer mensuel paye par les occupants dudit logement s'gléve & 660 ewos hors
provistion/forfait pour charges communes, et autres consaommations el éleciricité/gaz |

Considérant que le bail précite est de courte durée el canclu pour une durés de 1 an; quil
prend cours le 1* décembre 2021 ; qu'une résiliation de bail locatif unilatérale a été notifiée et
signée par les deux parties en date du 1% oclobre 2022 : que celte resiiation de bail précise
gue la remise des clefs par foccupant doit &tre réalisée en date du § février 2023 |

Qu'une interdiction de location prononcée par la Direction de Vinspection Régionale dy
Logement (ci-apres dénommeée « DIRL »), enlraine la caducité du bail ou la nuilité du bail pour
les baux conclus ou renouvelés aprés le 19 janvier 2018 ; gu'en surplus, Pévolution de la
jurisprudence lend & reconnailre a la deéclaration d'inhabilité du bourgmesire un effet
consistant & délier — au moins femporairement ~ ie preneur de ses obligations locatives &
Uégard du bailleur ;

Considerant gue des plaintes émanant des proprietaires/occupants du rez-de-chaussée et du
1% étage de 'immeuble susvisé en matiere d'insalubrité des lieux ont été adressees a lautorite
administrative ; qu'en date du 7 juillet 2022, le service logement de a2 commune de Forest a
été dépécheé sur les lieux pour praceder a une visite de contrdle |

Qu'a ssue de cetle visite,_un premier rapport d'expertise daté du 26 juillet 2022 a été remis
a fautorité ainsi qu'a M. g ; que ce rapport atahl 'état d'insaiubrité des lieux et est
documenté de pholos corroborant eelui-ci ;

Qu'it rgssort également de ce rapport gue la salubrité et la sécurité de limmeubie entier sont
mis en péril et que les occupants des autres étages de I'mmeuble sont impaciés par I'8tat du
Ingement susvise ; que le contrat d'assurance de a copropriéte a déja éié résilige une fois par
le passé, en raison des dégéhts observés |
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Considérant qu'en date du 9 septembre 2022, un rappart administralif de la Zone de police
locale 5341, référencé n® 006362/22, est transmis & lautorité ;| que ce rapport a pour objet la
constatation des problémes de sécurité et d'insalubrité de 'immeuble susvisé, notamment en
ce qui concerme ie logemant situé au 3° étage |

Qu'au sein de ce rapport documentié de photos, il est également atabli que :

- L'emstence d'un réel danger lig & l'installation électrique, a 'état de la chaudigre ainsi qu'a la ventiiation
des leux ;

- Defulles d'eau, se propageant nclamment sur e carrelage de la ouising ;

- Diinfilration d'eau dans le sof et e plafond du logement situé au 2° élage ;

- De fils dlectrigue non securisés placds le long des murs pour alimenter un lustre accroché au plafond |

- Laprésence d'excréments de rongeurs ainsi que d'un cadavre récent de rongeur |

- Deiraces d'humiditd sur la plafond et les murs suite 2 une mauvaise ventilation des Heuwx |
D'une suroccupation des lieux

Considérant qu'en date du 21 seplembre 2022, M. Fst entendu par {'autorité dans le
cadre d'une audition préalable a la prise de mesures de police administrative | que l'audition a
pour finalité de soumettre & lintéressé tous les éléments sur lesquels I'autorité cormpte fonder
son appréciation et de lui permettre de défendre son point de vue quant aux troubles constatés
‘et aux mesures envisagées par I'autotité pour y mettre fin ;

Considérant gue I'intéressé n'a pas contesté les faits et la gravité de la situation ; qu'il s'est
engagé & prendre les mesures idoines, & savoir les travaux, a maintenir la sécurite ef la
sajubrité das fieux ;

Considérant que la Bourgmestre a &té avisée par la DIRL de leur décision du 24 janvier 2023
dlinterdire immediatement fa continuation Ja location, de mettre en location ou de faire occuper
le logement du 3° étage de l'immeuble susvisé ; que cefte nofification est assortie d'une
annexe reprenant 19 infractions au Code Bruxellois du Lagement precite |

Que la décision de 1a DIRL susmentionnée précise que ces infractions, de par teur nombre
important et leur gravité, sont susceptibles de metire en peérif la séourité et la santé des
occupants du logement ;

Que suite & cet événement, un arrété de police du bourgmestre déclarant le fogement
susmentionna insalubre et inhabitable a été prononce en date du 17 mars 2023 : que cel arété
ardonne entre autres, d'interdire de continuer & meitre en location ou de faire occuper le
logement ainsi qu'a réaliser les travaux de mise en conformité exigés par la DIRL |

Que cel arrété de palice n'a pas &té conteste ;

Considérant qu'en date du 14 juillet 2023, Mme en qualité de propriétaire,
et M. S ¢ cvalité de bailleur, ont éte convoques pour une audition préalable a la
prise de mesures de police administrative et dans le cadre du suivi de 'execution-de l'arréte
de police précité ; que cette convocation se justifie egalement par la réception de plusieurs
plaintes par l'autorité, concernant llinsalubrité des lieux, linactivité des intéressés dans
Fexécution des fravaux susmentionnés ainsi gu'au sujet de troubles a la tranquililé publique
dans le chef des occupants du logement susvisé;

Considérant que M. 8_ représentant Mme H GNP = ¢t evendute 18
juiliet 2023 par l'autorite | gu 'l ressorl de cet audition
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- Quil a essayé de medtre fin & Focoupation dudil logement | que les locataires ne veulent pas partir |

- Quiaucune démarche auprés du Tribunal de paix n'a €ié enlamée depuls tz notification de la décision dge
la DIRL et larrélg de police précité ;

- Quilpargoittes loyers nonobslant les effets de Parréts dinkabiliia et d'insatubnité du 17 mars 2023 précita |

- Quila pris un contral avec une enfreprise pour lulter contre les nuisibles (rats/nunaises, stc.) depuis 3
mois & dater de la date de i'audition susvisgée :

- QUi 2urait regle les probitémes d'infiltration |

- Quiln'est pas en possession des attestations de conformité de fa DIRL ;

- Que sa rencontre avec les agents de la RIRL s'est mal passde et qu'il est sur fe coup d'amendes
adminisiratives régionales s'élevant & +- 10 000 suros ;

- Quilwest pas responsable de la suroccupation des lisux ; qu'il ne peut s'opposer au fait que ses locataires
voient tewr familie s’agrandir.

Considérant qu'a lissue de celie audiion, un procés-verbal référencéd 22.235/MPA2
reprenant ses declarations, lui & été remis; que les explications fournies par lintéressé ne
démaontrent pas 4 suffisance qu'it a saisi et respecté les obligations inhérentes & 'exécution
de larrété de police du bourgmestre du 17 mars 2023 et de I'interdiction de location de fa DIRL
du 24 janvier 2023 ;

Que fes pigces matérielles délivriées par lintéressé se limitent & des rapports d'expertise
concernant las problémes dinfiitration et & des procés-verbaux de Passemblée générale
ardinaire de l'association des copropridtaires de limmeuble susmentionné |

Que concernant la surpopuiation de logament, l'argument de M. S- reposant sur ie
fait que la famille-locataire s'@tait agrandie entre temps, esl peu sériet ;| que lors de la
confractation du bai en date du 29 novembre 2021, ia famille était d&ja composée de 6
personnes et excédait les normes de surface minimale ¢'occupation ;

Que M, SHne pouvait méconnaitre qu'il &tait en infraction sur pied de 'article 4, §2 du
Code Bruxeliols du Logement préalablement a Ja signature du bail de location ; qu'il a agi en
toute connatssance de cause ;

Que {intéressé est evasil quant aux travaux wrgents imposés en matiere de sécuritd
élementaire tels que

- La rénovation des enduits de parement de |'encadrement extérieur de s fenétre de la chambre, du baitcan,
de sa rambarde #t du pourtour de sa dalfe visant & rédure les risque dinfiltration d'eau et & garantic lz
stahilité de fensamble,;

- Le décapement des parties inslables du plafonnage au dos de ceraines valées descalisrs des parlies
communes, donnant notarmment sur e logement susvisé

= Pourveir le baicon d'un garde-corps stable et solide, de hautewr suffisante permetiant déviter fe tsaue de
chiste ;

- Lamise en conformité da Uinstallalion élecinigue. tout particuiidgrement ia 1éalisation des raccordement des
points lumineux de maniére sécurisée dans (e sgjour ef ia chambre

- Lafiaison & iz terre de toutes les prises de coutant ;

- Lamise en conformilé de lipstaliation de distribution de gaz et des appareils qu: v sont racoordés |

- Résoudre ls probléme de fhumidité de condensation conslatée au plafond de la salle de douche et WG

- Eradiguer les champignons rencentrés dans fa salle de douche

- Ele

Constdérant 13 difficulté, pour 'autorité, de saisir de maniére concréle la véracité des éléments
fournis par Fintéressé. une visite de contrdle des lieux a été réalisée le 20 juiliet 2023 par le
service logement de la commune de Forest etles servicas de police locale de la zone de police
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5341 ; qua lissue de cette visite, un rapport a été dressé et notifie a M. - en date
du 24 juillet 2023 ;

Quiil ressort de ce rapport, documenté de photos, que 'étal de délabrement et d'insalubrité
n'a pas évolué depuis la derniere visite du 26 juillet 2022 précitée ; que les conditions de vie
des occupants demeurent problématigue tant du point de vue de la salubrité que de la
séouité |

Quil appert gue nonobstant la décision d'interdimMIRL du 24 janvier 2023, la
propriétaire, Mme R_ ot le bailleur ont continué a percevoir un
foyer mensuel nonobstant la caducité ou nullité du bail inhérent a cette décision ainsi qu'a
tarrété de police du 17 mars 2023 ;

Que sur base de ce rapport, il appert que le propriétaire n'a pas respecté V'arrété précité ;

Considérant que I'autorité n'a pas porté de jugement quant a [a bonne volonté du propriétaire ;
que T'autorité a alors décidé de procéder & une audition préalable subséquente afin d'entendre
fe point de vue de l'intéressé quant aux constats faisant suite a la visite de contrdle du 20 juillet
2023 précitée ;

Considérant que M, S_ a éié entendu le 31 juillet 2023 par 'autorite ; qu'il ressorl de
celte audition que :

- Lasemaine qui précédent le 31 julllet 2023, lintéressé a contactd son avocat pour faire des « conventions
5 Famiable’ de fin de bail » © que ces documenis n'ont pas, 4 la date de | audition, eté notifiés aux
ooctipanis du logement situé au 3¢ élage :

- Quil ‘va' entamer des procédures d'expulsion pras du Juge de paix seutement & pariir de la daie de
faudition susvisée nonobstant les obligations afférentes & ta décision de la DIRL et & larrété du
bourgmesire précilés ;

- Qu'il estime gl ne pouvait entamer les travaux imposés par la DIRL en raison de l'occupation dee lieux |

- Qul contactera une entreprise pour effectusr la mise en conformité des instaltations électriques et gaz
« avjoLad'hul » [ndle ;31 juillet 20231,

- Quil procédera aux travaux requis une fois que les occupants auront gte « expulsés » |

- Qi va installer des détecteurs incendie durant la semaing |

- Que la mise en conformité du 3¢ étage lui prendrait peu ocu prou 1 mols |

- Qw'it 3 toujours été « transparent el de bonne volonté (...} et souhaite Findulgence du Bourgmestre,

Considérant qu'un procés-verbal de l'audition subséquente, référence 23.244/MPA/0Z & été
remis & lintéressé en fin d'audition ; que les éléments fournis par lintéressé démontre a
suffisance I'absence de considération envers les conditions de vie de ses locataires |

Que nonobstant le fait que les travaux imposés a 1a fois par l'interdiction de location de la DIRL
et par arrétd de police du bourgmestre précités nont pas été realisés, ce n'est gu'au moment
de Vaudition subséauente que fintéressé annoncent entamer des mesures ;| gue ces masures
se limitent a Pexpulsion de ses locataires el accessoirement, & des travaux {ggers visant
principalement la pose de détecieurs incendie ;

Que M. E- ne démontre pas a suffisance saisir gravité de la situation, les enjeux en
matiére de sécurité et d'hygiéne pour ses occupants ainsi que ses obligations en qualité de
propriétaire |

Considérant gu'en vertu de Farticle 12 de {ordonnance du 17 juillet 2003 précité, le
Bourgmestre | « vénfie, si sur le territoire de sa commune, un logemaent est disporible parmi les logements
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locatifs des différents opérateurs immonbiliers publics. A defaul de disponibllité, fa Société du logement de la Reégion
de Bruxelles-Capitale procéde au méme exercice [ J» :

Qu'en date du 4 aolt 2023, le CPAS de fa commune de Forest informe Yautorité d’avoir déja
recherché des places en maison d'accueil et en logement de transit; que les places
disponibles ne sont pas adéquates a la composilion du ménage (7 personnes) ; gue suite aux
contacts entre 'aulorité et la DIRL en date 2 aolt 2023 et 6 septembre 2023 | fautorité est
inffarmeée de la siluation précaire du ménage et de difficultes personnelles, a savoir
{'hospitalisation de feur dernier né ;

Que suite au contact avec la DIRL en date du 22 septembre 2023, Fautorité ést informée que
le dernier né est decedé dans ls courant du mois de septembre 2023;

Qu'en date du 26 septembre 2023, lauiorité a contacté & nouveau les infrastructures de
logement sacial, tout particuligrement le « Foyer du Sud » sl 'Agence immobiliere sociale de
Forest; que les places disponibles ne sont pas adaptées au ménage concerné ;

Considérant que ['autorité a epuisé tous les moyens en sa disposition pour reloger le ménage
slisvisé ;| que nonobstant fa caducité du bail de ifocation inhérent & l'arrété de police du
bourgmestre du 17 mars 2023 et a l'interdiction de location de Ja DIRL du 24 janvier 2023, M.

continuer & percevolr des loyers mensuels au détriment de occupants, vivant dans
un bien insalubre ;

Considerant qu'it est inhurmain aux veux de l'awtorité que cette famille, affaiblie de surcroit par
le décés récent de teur nouveau-né {?- A s¢ voient expuisés | gu'en outre, 'hiver
approche |

Considérant que cetle situation découle exclusivement du manque de réactivite de M.
S = Ve R ; <meli leurs obligations de propriétaires et de
bailleurs ; que le nen-respect des interdictions de la DIRL et arrété de police du bourgmestre
précites a abouti & une situation ol non seulement les locataires sont 1ésés de par e paiement
d'un Joyer non exigible mais egalement a un nsgue de se retrouver a fa rue

Quiil est raisonnable et proportionng gue M. S- et Mme
accompagnent le ménage dans la recherche d'un nouveal logement ou relogent & leur frais
celui-ci, le temps des travaux d'assainissement et de sécurisation du logement du 3* étage ;

Qu'il est raisonnable et proportionné qu'en cas de manquement, I'autorité reloge les intéressés

dans un logement privé aux frais de M. S| ¢t vme R - . s-rs
préjudice au droit des Baux (voy. J.P. Tournai, 10 avril 2607, JLMA, 2008, p. 514);

Qu'en surplus, l'autorilé est informée en date du 8 septembre 2023 que le coniral d'assurance
de la copropriété est une seconde fois résilide en raison des manquements de M, S-
Bt vime R_ alférents 4 la mise en conformité du logement susvis

Que la salubrilé et, plus particuliérement, 1a sécurité de tous les occupants de limmeuble est
dés lors mise en périt ;

Cu'it convient deés lors de rappeler M, S-et Mme F?_a lordre ef de
leur ordonner de se résoudre A leurs obligations dans les plus brefs délais

6/8



Commune 3
de Forest

Gemevate hin
Yorst J

Vu l'urgence ;

DECGIDE :

Article 1% ; Le présent arrété de police remplace l'arrété de police duBourgmestre du 47 mars
2023 déclarant le logement situé au 2° étage de limmeuble sis rue _
Forest comme insatubre et inhabitable,

Article 2 :

i‘!‘“. Interdiction est faite de metire en location, de louer ou de faire occuper le logement rue

§2. La mise en vente du bien immobilier susvisé n'exempte pas la propriétaire, Mme
de réaliser les travaux nécessaires |

Article 3 ;
1= ordonne a M. SR vime R oniciés re H
la mise en conformité du logement situé au 3¢ etage de Nimmeuble
precite |

§2. D'entamer les travaux prescrits par fa décision de la DIRL du 24 janvier 2023 dans les 30
jours & dater de ta notification du présent arrété, prioritarement de lever les infractions visées
aux articles 2 §2, 2 §3, 284, 2 §6, 3§2. 3 §3, 385 et 5 §7du Code bruxellois du Logement ;

§3. Lautorité procédera a un contrdle du logement au plus tard dans les 60 jours a dater de la
notification du présent arrélé,

Article 4 :
§1°". Ordonne a M. mme RIIIEEGEGEGEGEGEE ¢ 2ccompagner et de trouver un
logement pour ta famiile G n vue d'un relogement effectif dans les 15 jours & dater

de la notification du présent arrélé ;

§2. Ordonne & la famiile G e cesser tout paiement du foyer a dater de ia notification
du présent arrété et ce, jusqu’a ce que cet arrété de police soit levé |

§3. En cas de non-respect de l'art. 4, §1¢ susmentionne, 4 savoir si le logement du 3¢ étage

est occupé aprés 15 jours & dater de la notification du pre &té, l'autorité procedera au
relogement de la famille aux frais. risques et péril de M. 8 et Mme
S.

Article 4 .

fié in extenso aux occupants du logement susvisé, au
au bailleur M. et au bhureau de syndic

§1%. Le présent amété est noli

progediaie . Mime R
« », 5is Rue
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§2. Le bureau de syndic « » gst chargé d'en fajre mmunication & tous les
occupants de mmeuble sis rue

§3. Le présent arrété est notifié & Monsieur le Chef de corps de la Zone de police locale 5341 ;
§4. Le présent arrété est notifié 4 ia DIRL ;

§5. Le present arrété est notifié au service habitat du CPAS de Forest.

Article b :

Un exemplaire du présent arrété doit étre affiché sur fa porte d'entrée du logement du 3¢ étage
de l'immeuble susvisé ainsi que dans les parties communes de Vimmeuble.

Le présent arrété sera levé sur production d'une attestation de contréle de conformité des lieux
deélivrée par la DIRL tel que prévu & l'article 14 de l'ordonnance du 17 juillet 2003 précitée.

Article 7 -

Un recours en suspension ou en snnulation psut &tre introduit devant le Consell d'Etat contre
la presente decision. Pour ce faire, une requéte doit &tre adressée au Consell d’Etat, soit par
lettre recommandée a la poste, 3 ('adresse suivante : rue de la Science, 33, & 1040 Bruxelles
; soit par veie électronique via la rubrique « e-Procedure » sur le sile internel
M opnsicildetal . Cette requéte doit étre introduite dans les soixante jours a dater
de la réceplion de la preqante notification.

Fail a Forest, le 11 octobre 2023

La Bc'}_urgrfmstre
{ i

/

ek —

EL HAMIDINE Mariam
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