Convention d’occupation a titre précaire relative a I'immeuble situé
boulevard Clovis 29-31 a 1000 Bruxelles

Entre d'une part:

La Ville de Bruxelles, représentée par son Collége des Bourgmestre et Echevins, au nom duquel agissent
Faouzia HARICHE, Echevine de I'Instruction Publique, de la Jeunesse, des Ressources Humaines et de
la Petite Enfance et Emilie DUPONT, Secrétaire de la Ville, en exécution d'une décision du Conseil
communal du 19/01/2026 laquelle n‘a pas fait 'objet d’une mesure de tutelle générale,

ci-aprés dénommée « la Ville » agissant en sa qualité de propriétaire,

Et d'autre part :

L'association sans but lucratif «Les Amis de la Voix des Sans Papiers» (n°® BCE 0667.512.626 ) ayant
son siége social rue Fritz Toussaint 47/01, & 1050 Ixelles, représentée par Modou Ndiaye en sa qualité
d’administrateur délégué,

ci-aprés dénommée «lassoaciation» en tant qu'occupant,

Il est convenu ce qui suit :

Préambule

La Ville de Bruxelles est propriétaire de deux immeubles communiquant entre eux sis boulevard Clovis
29-31 & 1000 Bruxelles, dénommés ci-dessous « le bien » (plans en annexe 3)

Le bien consiste en deux maisons mitoyennes qui ont été reliées et réaménagées pour accueillir
successivement différentes entités scolaires (maternelle MAX, CP Viaesendaele, maternelle Jacgmain,
Primaire Max, ...) ainsi que la créche « Gabrielle Vandervelde ». Il comporte un sous-sol, un rez-de-
chaussée, un premier et un deuxieme étage et des combles. Les deux maisons donnent sur une grande

cour a larriére.
La Ville a décidé de désaffecter I'immeuble du domaine public en vue de sa mise en vente.

Au mois de juin 2025 le bien , alors inoccupé, a été investi par un groupe de personnes sans
autorisation de la Ville. Ces derniers ont aménagé les lieux pour y installer des chambres individuelles
pour différents ménages. Les occupants sont encadrés par l'association sans but lucratif (asbl) « Les
Amis de la Voix des Sans Papiers » dont I'objet est la défense des intéréts des personnes sans papiers,
de toutes nationalités ou apatrides. L'asbl a pris contact avec la Ville afin de régulariser 'occupation
des lieux par le biais de la présente convention. L'asbl s'est proposée porte-parole et garante

responsable des occupants.

En attendant la revente du bien et conformément & I'objectif inscrit dans I'accord de majorité de
développer des occupations temporaires dans ses biens inoccupés, la Ville entend mettre le bien a
disposition de I'asbl a titre précaire pour y héberger provisoirement les personnes sans papiers aux
conditions fixées par la présente convention.
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Article 1. Objet de la mise & disposition des lieux

La présente convention d’occupation a titre précaire a pour objet la mise a disposition d’un immeuble
sis boulevard Clovis 29-31 a 1000 Bruxelles.

Le bien est mis a la disposition de I'association a des fins d’hébergement provisoire de personnes sans
papiers.

Toute activité ne cadrant pas avec l'utilisation décrite ci-dessus, sera interdite dans le bien a et par
I'association.

Le caractére précaire et temporaire de cette occupation constitue I'élément essentiel de I'accord des
parties sans lequel le propriétaire ne serait pas obligé. L'occupation ne constitue pas une mise en
location et ne confére aucun droit & un bail. La présente convention n‘est pas soumise aux dispositions
du Titre III du Livre III de I'ancien Code civil et n'est pas un contrat de bail soumis aux régles
particulieres aux baux relatifs a la résidence du preneur introduites dans le Code civil par la loi du 20
février 1991 modifiant et complétant les dispositions du Code civil relatives aux baux a loyer ni aux
dispositions de l'ordonnance du 27 juillet 2017 visant la régionalisation du bail d'habitation (Code
bruxellois du logement).

L'occupant ne pourra pas modifier I'objet de cette mise a disposition des lieux sans l'accord préalable
écrit du Colleége des Bourgmestre et Echevins, ce qui impliquerait éventuellement une adaptation des
modalités et conditions du présent accord.

Article 2. Etat des lieux

L'‘occupant déclare accepter les lieux dans I'état ou ils se trouvent, bien connu de ce dernier qui déclare
I'avoir visité et examiné dans tous les détails.

Un état des lieux d’entrée du bien a été établi en date du 06/02/2026 par le propriétaire en compagnie
de l'occupant et consiste en un reportage photographique. L'état des lieux est joint en Annexe 1 a la
présente convention, dont il fait partie intégrante. Le bien est dans un état bien connu de I'occupant.
A I'expiration de I'occupation, un état des lieux de sortie sera réalisé, pour lequel I'état des lieux d’entrée
susdit fait foi.

La Ville ne fournit aucune garantie relative notamment a la conformité des installations. Les
installations de chauffage et d'électricité notamment, ne correspondent pas aux normes actuelles.
L’occupation se fait aux risques et périls exclusifs de I'occupant et tous les travaux de mise en
conformité que l'occupation nécessite sont a la charge de ce dernier, sans intervention de la Ville.

De ce fait, la Ville se décharge financierement, aux termes du présent article, de toute responsabilité
quant a des vices, défauts, incidents techniques, survenant dans le bien. L'occupant fera son affaire
personnelle, et prendra a sa charge financiere I'ensemble des réfections, travaux d'aménagement, ou
réparation entravant ses activités dans les lieux.

Le bien est donné en occupation précaire sans aucune garantie d'absence de vices cachés ou
apparents, l'occupant ne pouvant réclamer a la Ville aucune indemnité de ce chef.

L'occupant s'engage a occuper le bien de fagon prudente et raisonnable, a I'entretenir et @ maintenir
les lieux en état de propreté.
Article 3. Durée d’occupation

La présente convention est conclue pour une durée déterminée. Elle entre en vigueur a compter de sa
signature par les parties et prend fin de plein droit le 22 juin 2026.

Avant cette date, une demande de renouvellement écrite (qui devra parvenir au plus tard 2 mois avant

2/6



la fin de la convention) pourra se faire de la part du bénéficiaire auprés de la Ville de Bruxelles, qui
décidera de maniére discrétionnaire selon son bon vouloir de refuser ou d’accepter la prolongation pour
la durée qu’elle déterminera, sans devoir justifier son choix et moyennant I'accord du Conseil Communal
notamment en fonction de I'avancement des projets de vente du site.

En tout état de cause, la Ville peut mettre fin a la présente convention a tout moment pour réaliser la
vente du bien en respectant un préavis d’'un mois par lettre recommandée au siége social de I'asbl. La
computation du délai se fait a dater de I'envoi du courrier, cachet de la poste faisant foi.

L'association peut mettre un terme a la présente convention a tout moment. Celui-ci sera effectif sept
jours aprés I'envoi, par pli recommandé, de sa volonté de mettre fin au présent contrat.

Au cas ol un vice caché ou un défaut de stabilité empécherait la poursuite de |'occupation, il sera mis
fin au présent accord sans indemnité de part ou d’autre.

L’association s’engage formellement a libérer les lieux de toute occupation au terme de la convention,
quel que soit le mode d’extinction du contrat (échéance du terme ou autre cas évoqué dans le présent
article, en vertu de l'article 11 ou de l'article 13 dernier alinéa).

Article 4. Cession ou sous-convention d’occupation

De overdracht of eventuele onderverhuur van alle of een deel van de rechten die door deze
overeenkomst worden verleend, is verboden gedurende de volledige duur van de bezetting, behalve
indien voorafgaandelijk schriftelijk gemotiveerd en aanvaard door het College van Burgemeester en

Schepenen.

Article 5. Indemnité

Etant donné que l'occupation du batiment représente un intérét social (hébergement de personnes
précarisées), la mise 3 disposition du complexe de batiments est réalisée a titre gratuit.

Article 6. Charges et taxes

La totalité des charges (eau, gaz, électricité) est aux frais de I'association.

L'association déclare connaitre I'état actuel du bien.

L'association s’engage en outre a entretenir Fimmeuble mis a sa disposition sans intervention matérielle
ou financiére de la Ville.

Sont a charge de |'association :

. Les frais de nettoyage, d'aménagement et d’entretien ;
] Les frais de consommation d'eau, de gaz et d’électricité ;
. Les frais éventuels de raccordement, d'abonnement et d‘usage du téléphone ;

Sont a charge de la Ville :

. La totalité des taxes, impbts et redevances relatives a I'ilmmeuble objet de la présente
convention (étant entendu que l'association s’engage a tout mettre en ceuvre afin de I'exonérer de
celles-ci. Cette obligation constituant une obligation de moyen).
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Article 7.  Assurances et responsabilités

L‘association, afin de se prémunir de tout défaut d'assurance dans son chef, doit avoir souscrit pour son
propre compte une couverture en RC exploitation qui couvre ses activités pour toute la durée de la
présente convention et de ses éventuelles prolongations

La Ville déclare avoir souscrit, pour I'immeuble objet de la présente convention, une assurance
garantissant les risques incendie, tempétes et gréles, pression de la neige et/ou de la glace, dégats des
eaux .

En cas d'aggravation du risque entrainant une révision par la compagnie de sa tarification, I'éventuelle
augmentation de la prime sera prise en charge par |'association.

L'association est tenue de maintenir une assurance couvrant ses biens, les aménagements immobiliers
ainsi que le recours des tiers avec abandon de recours a I'égard du propriétaire et de ses assureurs.

L'association est tenue d'occuper les lieux de fagon prudente et raisonnable.

L'association veille a assurer la sécurité du batiment et celle de ses occupants. Les frais qui en découlent
sont a charge de |'association.
L'association décharge la Ville de toute responsabilité relative a l'usage qu’elle fait de I'immeuble.

Article 8. Visite des lieux

Le propriétaire est autorisé a visiter / faire visiter ses batiments. Les visites se feront sur rendez-vous
pris au moins 24h a l'avance.

Article 9. Domiciliations

Les membres de l'association sont autorisés a se domicilier dans le bien, le nombre de personnes
domiciliées ne peut toutefois pas excéder 25. La domiciliation administrative est autorisée pour I'accés
aux droits fondamentaux. Elle ne constitue en aucun cas une reconnaissance d‘un usage residentiel
permanent, elle ne permet pas la prolongation de I'occupation.

Article 10. _Transformations, rénovations, travaux

L'association n’est pas autorisée & réaliser des travaux structurels de transformation ou de rénovation
des immeubles. L'association peut réaliser les travaux non structurels qui sont nécessaires & I'exercice
de ses activités sous réserve de I'accord écrit et préalable de la Ville. A cette fin, elle fera parvenir a la
Ville préalablement la liste ainsi qu’un descriptif des travaux envisagés.

L'association s'engage & s'assurer de I'obtention de toutes autorisations a ces fins en ce compris, le cas
échéant, les permis d’urbanisme et/ou d’environnement requis, et a respecter la salubrité, la stabilité et
I'esthétique initiale des batiments.

Article 11. Résiliation
fa Ville pourra résilier en tout temps le présent accord en cas de manquement de Iassociation aux
obligations en découlant, en cas de non-respect de l'objet de l'accord de mise & disposition et son

affectation tel que repris a I'article 1 du présent accord. Cette résiliation interviendra de plein droit aprés
I'envoi d’'une mise en demeure par courrier recommandé resté sans réaction endéans les 30 jours.
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Article 12, Responsabilité de I'occupation

L'association sera enti@rement responsable des conséquences de l‘occupation de limmeuble. Elle
exoneére la Ville de toute responsabilité 3 cet égard et est tenue de garantir cette derniére contre toute
action qui pourrait lui &tre intentée du chef de I'exécution de I'accord de mise a disposition des lieux et
des accidents qui pourraient en résulter.

Article 13. Consignes de sécurité

Une visite du Service dIncendie et d’Aide Médicale Urgente (SIAMU) a eu lieu le 22/09/2025.
L‘association s'engage & respecter et a faire respecter I'ensemble des consignes de sécurité figurant
dans le rapport de visite (Annexe 2) et & réaliser, a ses frais exclusifs, tous travaux de mise en conformité
nécessaires & leur application et de maniére plus générale, & mettre en ceuvre a ses frais toutes les

prescriptions contenues dans ce rapport.

L'association s‘engage, en outre, a respecter et a faire respecter par les personnes hébergées les
consignes de sécurité suivantes :

- Utiliser exclusivement linstallation de chauffage existante ; toute instailation électrique de
chauffage d‘appoint ou chaufferette a gaz est interdite ;

- Respecter et sceller les zones non accessibles indiquées au plan en annexe 3 afin d'empécher
l'accés des enfants a ces zones ;

- Installer et maintenir en état de validité six (6) extincteurs de secours, un (1) extincteur en
cuisine ainsi qu‘une (1) couverture anti-feu, conformément au plan en annexe 3 ;

- Sceller les armoires électriques présentes dans les couloirs afin d’empécher I'accés des enfants;

- En cas d'installation d’une cuisiniére, I'alimenter exclusivement par électricité ou par gaz de ville,
a |'exclusion du gaz en bouteille ;

- Seul I'espace « cuisine » indiqué sur le plan en annexe 3 peut servir pour le réchauffage des
plats, il est interdit de procéder a toute cuisson ou réchauffage de nourriture en dehors de cet
espace ;

- Maintenir le local chaufferie fermé au moyen d’une porte coupe-feu REI30 ;

- Ne pas surcharger le circuit électrique par I'utilisation simuitanée d‘appareils ou équipements
dont la puissance cumulée excéderait la capacité des installations existantes, ou susceptibles
de provoquer une surchauffe, un déclenchement des dispositifs de protection ou un risque pour
la sécurité des personnes et des biens ;

- Veiller & brancher les équipements électriques exclusivement sur des prises et prolongateurs
conformes aux normes en vigueur ;

- Interdire de fumer a lintérieur du batiment ;

La Ville se réserve le droit de réaliser des visites de contrdle. Si, lors d’une visite, il est constaté un ou
plusieurs manquements aux obligations contenues dans le présent articles, notamment aux consignes
précitées, la présente convention sera résolue de plein de droit par la Ville sans intervention préalable
du juge, moyennant une notification par recommandé, et sans mise en demeure préalable.

Article 14 Restituti

L’association restituera les lieux dans I'état dans lequel ils ont été mis a disposition et sans que la Ville
ait & supporter des charges ni d'obligations résultant de son occupation. Les améliorations et/ou
aménagements seront acquis a la Ville sans indemnité.

Artticle 15, Droit commun

Pour tous les cas non expressément prévus par le présent accord de mise a disposition, les dispositions
du code civil seront d'application ainsi que les lois, arrétés et réglements qui sont ou seront en vigueur,
3 I'exclusion cependant de la loi sur le bail de résidence principale.
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Article 16 Contact

Pour l'exécution de la présente convention, les personnes de contact sont :

Pour le propriétaire : ,

3 3 ] ’gy e .L\"rwr % g g E-\ 2
Nom Prenom G LMD U g
. % & % e o &
Mail : Sopghnie . D CeowmYsru boskhe 3D

M .

tel :

Pour l'occupant :
™ -
Nom I wmarmdd

Mail : 4 . fg

{
B

ol
GSM : WAk an A A, A

Article 17. Tribunaux compétents en cas de litige

Toute contestation résultant directement ou indirectement de la présente convention ressortit a la
compétence exclusive des tribunaux de l'arrondissement judiciaire de Bruxelles.

Article 18. Condition résolutoire

La présente convention est conclue sous la condition résolutoire de la suspension et/ou de I'annulation
par lautorité de tutelle dont dépend la Ville de la délibération du Conseil communal approuvant la
présente convention.

Fait a Bruxelles, le O , en 2 exemplaires, chaque partie déclarant avoir regu le
sien.

¢

b

Y /
Madame Emi upont Madame Faouzi
Secrétaire c

Pour la Ville de Bruxelles , &
ariche

Echevine de [Instruction Publique, de Ila
Jeunesse, des Ressources: Humaines et de la
Petite Enfance

Pour I'association,

Afinexes : o
1- Etat des lieux établi le .0.Q.../... Q... Lb.....
2- Rapport SIAMU
3- Plan du bien reprenant les zones non accessibles et 'emplacement des extincteurs
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Ay pompiers

ANNEXE &

Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente

brandweer PR s
brussels & de la Région de Bruxelles-Capitale
VILLE DE BRUXELLES
Rue des Halles, 4
1000 BRUXELLES
Bruxelles, 24/09/2025
Vos réf. : . Votre demande du 27/08/2025
Nos réf, : M.1985.2634/4

Nom du bétiment /
Etablissement /
Evénement :

Personne a contacter :

Concerne : Visite de prévention

Ecole Ville de Bruxelles

A rappeler s.v.p.

Maj. N. jalet
nicolas.jalet@fire.brussels
+3222088664

Visite de contréle du 22 septembre 2025,

1. Composition du dossier

1.1. Localisation géographique
Boulevard Clovis 29-31, 1000 BRUXELLES

1.2. Demandeur

Ville de Bruxelles
Rue des Halles, 4
1000 Bruxelles

1.3. Antécédents.

Avis du service d'incendie du 13/12/2018 (Réf.:M.1985.2634/3) et du 12/09/2017 (Réf.:M.1985.2634/2) relatifs a
I"établissement scolaire (école maternelle},

2. Cadre et objectif.

2.1. Type de demande

Batiment existant (au sens de I'AR du 7/7/1994 - derniére modif. en date du 20/5/2022)

2.2. Réglementation

A. L'immeuble ayant une hauteur conventionnelle supérieure ou égale a 10 m et inférieure & 25m, il doit tendre a
répondre aux spécifications techniques reprises dans I'Arrété Royai du 7 juillet 1994 (modifié par I'Arrété Royal du
20 mal 2022) - Annexes 1, 3/1, 5/1 et 7 fixant les normes de base en matiére de prévention contre ['incendie et
I'explosion, auxquelles les batiments doivent satisfaire.

B. Arrété du Gouvernement de la Réglon de Bruxelles-Capitale du 28 septembre 2023 déterminant les exigences
concernant la détection incendie dans les logements.

Avenue de I'Héliport 15, 1000 Bruxelles

https://pompiers.brussels

Tél : 02/208.84.30 / Fax : 02/208.84.40
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Dossier : M,1985.2634/4

C. Reglement Général pour la Protection du Travail (RGPT) et le Code sur |le Bien-&tre au Travail, en particulier le titre
3 {prévention de I'incendie sur les lieux de travail) du livre lll du code.

D. Recommandations du Service d'Incendie en matiére de rénovation et transformation de logements en Région de
Bruxelles-Capitale (https://pompiers.brussels/fr/reglementation).

E. Il n'existe pour le moment aucune disposition réglementaire spécifique conditlonnant I'hébergement d'urgence de
personnes précarisées. Notre service rédige son rapport dans le cadre du paragraphe 2.6 de la circulaire
ministérielle du ler décembre 2016 relative au rapport de prévention et a la délivrance d'avis des zones de
secours. Notre service émet des propositions pour garantir une sécurité minimale aux occupants.

3. Description de la demande.

Demande d'avis effectuée a la demande la ville de Bruxelles concernant I'occupation temporaire d'une ancienne école
maternelle par environ 25 personnes demandeuses d'asile.

Ladite école occupait auparavant deux maisons traditionnelles de type moyen (sous-sol, R+2+combles) regroupées
pour abriter I'établissement aménagé comme suit :

s au - 1 cuisine et réfectoire
s au rez, premier, deuxiéme : salles de classes.
» dans les combles : greniers

Remarques :

¢ le regroupement des personnes serait appuyé par l'association “la voix des sans papier”, Aucun représentant [égal
de cette association n'était présent lors de la visite,

* les responsables de la ville de Bruxelles prévoit de revendre les immeubles concernés dans les prochains mois.

4. Mesures de prévention prévues ou déja prises.
En relation avec |'ancien établissement scolaire :

¢ portes coupe-feu aux entrées des chaufferies et des communications entre les deux immeubles
e extincteurs (non en ordre de contrdle)

* boutons poussoirs d'alarme (non opérationnels)

» éclairage de sécurité (en service)

* pictogrammes

5. Conclusion finale.

Le Service d'Incendie peut émettre un avis favorable sous réserve du respect des conditions reprises dans la section
"Motivation” du présent rapport.

6. Motivation.
Il résulte de la visite de contrble des parties visibles et accessibles de |'établissement repris sous rubrique que le Service
d'Incendie formule les remarques suivantes :

1. Une occupation de court terme de ['immeuble peut étre envisagé pour une durée de maximum 9 mois sous réserve
de la réalisation rapide des points suivants,

2. Les dispositions de sécurité reprises aux plans et décrites ci-avant doivent étre respectées,

3. Les éléments notés R, E, |, ou El dans le présent rapport doivent étre conformes a fa NBN EN 13501, ou aux
dispositions reprises a I'article 1 de F'arrété royal du 13 juln 2007 - Normes de Base, ou correspondre aux mesures
transitoires énoncées dans la modification de cet arrété royal datant du 12.07.2012 (art. 25).

4. L'opérateur devra se mettre en conformité avec les prescriptions du RGPT (voir livre 1l : rubrique C dans
« réglementation ») . Dans ce cadre, entre autres, une analyse de risque, un plan interne d’urgence et un dossier a

Avenue de I'Héliport 15, 1000 Bruxelles 204 Tél : 02/208.84.30 / Fax : 02/208.84.40
https://pompiers.brussels Email : prev@firebru.brussels



Dossier : M.1985.2634/4

destination des pompiers devront étre établis. En outre, le plan de chaque niveau devra étre placé & proximité des
entrées et des issues de secours et reprendre l'ensemble des voles d’évacuation, sorties, locaux techniques,

systéme d’alarme et moyens d’extinction a disposition.

5. ll'y a lieu de redéfinir I'aménagement des chambres de telle fagon a ce que chaque occupant puisse disposer d'une
seconde possibilité de sortie sans passer par les cages d'escaliers.

6. Les combles, dans leur configuration actuelle ne peuvent pas étre aménagées en chambres a coucher de méme
que les piéces donnant directement sur la cage d'escaliers sans accés a une baie de la fagade avant,

7. Les communications entre les deux immeubles devront étre rétablies.

8. Les installations suivantes devront étre contrdlées et remises en services par les organismes qualifiés et
compétents :

-L'installation de chauffage doit étre vérifiée avant sa remise en service par un installateur ou un organisme
qualifiés
-tous les moyens d'extinction devront étre contrdiés et étre a nouveau opérationnels

-Les installations électriques de I'établissement, y compris I'éclairage de sécurité, doivent &tre vérifiées par un
organisme agréé par le Service Public Fédéral Economie, PME, Classes moyennes et Energie. Une suite favorable
doit étre réservée aux remarques éventuelles formulées dans le rapport de visite.

9. L'immeuble devra étre équipé dans les escaliers, les voies d'évacuation, ainsi que dans les chambres a coucher de
détecteurs interconnectés.

10. Une couverture anti-feu doit étre suspendue & un endroit bien visible et facilement accessible. Elle doit disposer du
marquage EN 1869 certified. Elle doit pouvoir servir a I'extinction d’un feu d'huile de cuisine,

11. Un listing reprenant le nombre et I'identité des occupants dolt étre tenu a disposition sur place pour toute équipe
dintervention du SIAMU, Ce listing doit &tre mis & jour en fonction des départs et des arrivées]

12. Les personnes accompagnées de bébés ou d'enfant en bas &ge (< 6 ans) doivent étre logées prioritairement, aux
niveaux hors sol les plus bas du batiment (maximum niveau + 2) et dans les locaux les plus proches d'une issue de

secours.

13. Il est interdit de fumer & l'intérieur de I'établissement a I’exception des locaux destinés & cette occupation.

14. Iy aura lieu de mettre en place une surveillance continue par un membre qualifié de I'organisation 24 h / 24 h.

7. Observations et recommandations,
La fixation du taux d'occupation ainsi que des conditions de la durée de 'hébergement dépendront de la réalisation des
points précédents dans les 3 semaines a compter de la date de Ja visite et sous réserve du respect inconditionnel des §
5 et 6 qui devront faire 'objet d'une préparation préalable sous réserve d'un avis positif du Service d'Incendie.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, I'assurance de notre considération distinguée,

L'Officier-Chef de Service L'Officier
5 Wedip JH
}?Lﬁm Jaduh
Tanguy du Bus de Warnaffe Nicolas Jalet
24 sept. 2025} 24 sept. 2025
Colonel T. du Bus de Warnaffe Maj. N. Jalet
Avenue de I'Héliport 15, 1000 Bruxelles 3/4 Tél: 02/208.84.30 / Fax : 02/208.84.40
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Ce rapport est envoyé a

Bourgmestre Bourgmestre Bruxelles Ville / Burgemeester Brussel stad
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