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@

CENTURY 21

Boondael

Avenue des Saisons, 42 a 1050 Ixelles
02/660.21.21

Référence: E2108-099-2021
Ixelles, le 30 juin 2021

Cher Monsieur Marius Macku,

Concerne : Estimation de votre bien immobilier : Maison de Maitre
sis Rue du Vautier, 6 a 1050 Ixelles
notre visite de ce mercredi 30 juin 2021.

Chaque agence est juridiguement et financiérement indépendante

Elk Kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk
Century 21 Louise - Rue Lesbroussart, 56 - 1050 Ixelles - Tél 02 360 10 10 - Fax
- info@century21boondael.be




Description :

Maison de maitre unifamiliale actuellement divisée en 4 appartements.
Chaque appartement comprend : un salon avec salle a manger, une cuisine
équipée, une salle de bain avec wc et une chambre.

Le rez-de-chaussée posséde une espace extérieur.

Surfaces :
RDC :

Chambre : 18,37 m?
Cuisine : 9,29 m?

Hall : 8,79 m?

Salle de bain : 4,80 m?
Salon : 21,09 m?

Veranda : 15,50 m2
Terrasse / Cour : 31,48 m?

1er étage :

Chambre : 28,49 m?
Cuisine :9,34 m?

Hall : 1,58 m?

Salon : 21,59 m?

Salle de bain : 2,62 m?
Hauteur Plafond : 4,01 m
Terrasse : 6,82 m?

2e étage :

Chambre : 21,81 m?
Cuisine : 6,33 m?

Salle de bain : 3,01 m?
Salon : 19,20 m?
Hauteur Plafond : 3,34 m

3e étage :

Cuisine : 8,29 m?
Mezzanine : 16,15 m?
Salle de bain : 3,67 m?
Salon : 41,92 m?
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Entresol :

Bureau : 13,54 m?
Salle de bain : 3 m?

Sous sol :

Cave avin : 30,32 m?

Hall Compteur : 9,14 m?
Buanderie : 12,28 m?
Cellier :10,57 m?
Chaufferie : 9,91m?

Cage d'escalier : 37,48 m?

Surface total :

275 m?

Surface terrain :

1are 70

Equipement des cuisines :

Cuisiniére électrique
Four électrique

Frigo

Hotte aspirante

Lave vaisselle au RDC
Meubles de cuisine
Evier

Equipement électrique :

Cable TV
Interphone

Equipement divers :

Adoucisseur d'eau

Chassis double vitrage en aluminium
Chaudiére atmosphérique au gaz
Porte semi blindée
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Certifications :

Installation électrique non conforme

PEB :

PEB 1er étage : G (112 kg/m2.an)
Surface Brut : 78 m?

PEB 2éme étage : F (67 kg/m?.an)
Surface Brut : 58 m?

PEB 3éme étage sous toiture: G (275 kg/m2.an)
Surface Brut : 51 m?

PEB rez-de-chaussér: G (114 kg/m?.an)
Surface Brut : 86 m?
Toiture :

Tuile
corniche en roofing

Sol :

Plancher, Parquet et moquette

Revétement mural :

Brique fagade avant
Crépi facade arriére
Largeur fagade 6,50 m

Année de construction :

Année d'achevement de la construction : avant 1910

Revenu Cadastral :

1.484 euros
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Revenu Locatif :

RDC de 1250 euros
1er étage 1200 euros
2éme étage 950 euros
3éme étage 850 euros

Revenu locatif total possible = 4250 euros

Eléments de plus value :

Trés bonne situation

Commerces et transports a proximité
Bon état général

Hauteur des plafonds

Espace éxtérieur

Eléments de moins value :

Affectation urbanistiques du bien : Maison unfifamiliale et non immeuble de
rappport. A régulariser.
Installation életrique non conforme
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Matrice cadastrale

Recherche Cadastre

250872020

Dossior 20-00-0099002 (FG)

Numéro d'anlreprise 0415580365

Détail de 'article sélectionné
Divison cosastrale 71442 IXELLES 2 DIV

une partia d'un bien
mpossibée 4 diveer

Biens associés : Superficie totale 170 - Situation le : 25/08/2020
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Renseignements Urbanistiques

Urbanisme
'xel Ies CELLULE RENSEIGNEMENTS URBANSTIQUES
Else“e Gestionnare de votre aossier - CEUPPENS
02 515 67 79 - uBinelles brussels
Notaires SOINNE & RUELLFE
Chaussée de Haecht 1788
T30 Bruxelles
19 1. 10
Inelles, e
Votre cowrrier du Vios riférences Nos références Annexefs)
27/08/2020 CIT/AURB/RU2020/1264-RUA302/6 /

RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES DELIVRES PAR LA COMMUNE DXIXELLES
Madame, Monsieur,
En réponse a votre demande de renseignements urbanistiques réceptionnée compléte en date du
25/09/2020 concernant le bien sis Rue Vautier 6 cadastré 21442A0030/00W003 , nous avons honneur de
vous délivrer le présent document, dressé sous réserve des résultats de Finstruction approfondie & laguelle il
serait procédé au cas ol une demande de certificat d'urbanisme, de permis d'urbanisme ou de permis de
lotir était introduite au sujet du bien considéré.

Si les renselgnements urbanistiques vous semblent incomplets ou erranés, il convient de nous le notifier
endeans les 30 jours qui sulvent la date dervoi de ceux-cl, via e-malil uniquement 3 I'adresse ruGixelies brussels

Au-dela de ce délai, toute modification des renseignements urbanistiques devra faire I'objet d'une nouvelle
demande [payante). Elle sera traitée, conformément au délai légal, dans les 20 jours.

Sans préjuger de fusage licite du béen, votre demnande (sur base de votre descriptif) concerne un immeuble

A. RENSEICNEMENTS URBANISTIQUES RELATIFS AUX DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES REGIONALES
ET COMMUNALES QUI S'APPLIQUENT AU BIEN :
1%) En ce qui concerne la destination ;
= Le bien se situe au Plan Régional d'Affectation du Sol [PRAS) approuvé par arrété du Gouvernement
du 3 mai 2001, en rones d'habitation, en zone dintérét culturel, historique, esthétiqgue ou
d'embellissernent, le long d'un espace structurant.
* Le bien ne se situe pas dans le périmétre d'un plan particulier d'affectation du sol (PPAS),
* Le blen ne se situe pas dans le périmétre d'un permis de lotir (PL).

Les zones et les prescriptions littéroles du PRAS et du PAD sont consultabies sur ke portoil régional de lurbanisme *
hriofurbaniame brussels

Le perimétre des PPAS of des PL sont consultobles sur fe site internet suivont & wwwbrugisbe, lewr conteny est
dmpodhk, sur le site internet de la commune aux adresses mnws ¢ ttoulenne elles belsite/769 - Plans-et-

* Les prescriptions du Code Bruxeliois de 'Aménagement du Territoire (CoBAT).

* Les prescriptions du PRAS précite

* Le solde ages superficies de bureaux et d'activités de production de blens immatériels admissibles
(CASBA) est consultable & Fadresse internet suivante :

* Lesprescriptions du Réglement Régional d'Urbanisme (RRU), approuvé par I'arrété du Gouvernement
du 21 novembre 2006.
* Les prescriptions du réglerment général sur les batisses de la Cammune d'ixelles (RCU),

COMMUNE D'IXELLES « GEMEENTE ELSENE
Chaussée d'Ixelles 168 Elsensesteanweg - 1050 (xelles/Elsens - www ielies be - www slsene be
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Les prescriptions du PRAS et des rdgiements régionoux d'urbanisme sont consultables sur le portoil régionol de
turbanisme . pitp durbanisme bryssels.

Le perimétre des PPAS, des PL et des RCL sont consultables sur fe site internet suivant | waww brugisbe leur contenu est
disponible, sur demande, oupnds ou service urbanisme de lo commune,

bien considéré.

= A ce jour, 'Administration communale n'a connaissance d'aucun périmétre de préemption dans
lequel le bien considéré sersit repris.

s Lebien n'est pas classé.
* Le bien est situé en zone de protection (ou & défaut d'une telle zone, & moins de 20 métres) d'un ou
plusieurs monument(s}, ensemble(s) cu site(s) classéls] ou inscrits sur la liste de sauvegarde,
* Le bien n'est pas inscrit sur la liste de sauvegarde.
* Lebien n'est pas repris a linventaire.
* Le bien ne fait pas lobjet d'un plan de gestion patrimonlale, tel que visé aux articles 242/1 et suivants
du CoBAT.
Par mesure transitoire, les immeubles qui ont foit lobjet dune outorisation de batir ou d'une construction ontérieurs
ou ler jamder 1932 sont considénés comme inscrits dans linventaire du patrimoine immobilier de io Région forticle 333
du CoBAT)

Pour ce qui concerne les éventuelies « autorisations patrimoine », des informations peuvent étre obtenues 4 la Région,
ouprés de o Direction des Manuments e des Sites.

ce gui concerne llinventaire des sites d'activit INexPloite:
* Le bien n'est pas repris 3 linventaire des sites d'activités inexploltés.
: concermne 'existence d'un plan d'alignement ;

« La voirie le long de laguelle se situe le bien a fait F'objet d'un plan d'alignement approuvé par Arrété
Royal du 02.08.860

Une copie numérigue, des plans dialignement et des arrétds, peut élre obtenue par e-mail & Modresse suhvonte
archives@irelles brussels
£°) Autres renselgnemants :

* Le bien n'est pas compris dans le périmétre d'un contrat de quartier.

» Le bien ne se situe pas dans ke périmétre de |la zone de Revitalisation Urbaine [« ZRU 2016 ») définie
par lArrété du Gouvernement de la Réglon de Bruxelles-Capitale du 10 novembre 2016,

» e bien ne se situe pas dans ke périmétre de la zone de Revitalisation Urbaine (« ZRU 2020 =) définie
par I'Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelies-Capitale du 14 novembre 2019,

» Le bien ne se situe pas en zone d'Espace de Développement Renforcé du Logement et de |a
Rénovation défini par le Plan Régional de Développement approuvé par le Couvernement de la
Région de Bruxelles-Capitale en date du 12 septembre 2002 (Moniteur Belge du 15 octobre 2002).

» Afin de savoir dans quelle catégorie le bien est repris a l'inventaire de I'état du sol au sens de l'articie
3, 15° de l'ordonnance du 5 mars 2009 relative & la gestion et a Fassainissement des sols poliués, des
renseignements peuvent étre pris auprés de I'NBGE, Site Tour & Taxi, Avenue du Port 86c/3000 3 1000
Bruxelles ou vip son site internet | www bruxellesenvironnement.be

» Afin de vérifier si le bien est grevé d'une servitude pour canalisation pour transport de produits
gazeux dans le cadre de la lol du 12 avril 1965, des renselgnements peuvent étre pris auprés de Fluxys
Belgium SA, Avenue des Arts 31 3 1040 Bruxelles.

* En ce qui conceme une éventuelle question de zones inondables, nous vous Invitons & prendre
contact avec Bruxelles-Ervironnement (IBGE).

+ Ence quiconcerne une éventuelle question de sécurité, de salubrité et dégquipement des logements,
nous vous invitons & prendre contact avec la DIRL
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= En ce qul concerne une éventuelle question d'égoutiage, nous vous invitons & prendre contact avec
Hydrobru.

B. AU REGARD DES ELEMENTS ADMINISTRATIFS A NOTRE DISPOSITION, CI-DESSOUS, LES
RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES COMPLEMENTAIRES DESTINES AU TITULAIRE D'UN DROIT REEL
QUI A L'INTENTION DE METTRE EN VENTE OU EN LOCATION POUR PLUS DE NEUF ANS LE BIEN
IMMOBILIER SUR LEQUEL PORTE CE DROIT OU DE CONSTITUER SUR CELUI-CI UN DROIT
D'EMPHYTHEOSE OU DE SUPERFICIE, OU A LA PERSONNE QUE CE TITULAIRE MANDATE POUR CE

1909/323-302/6 transformer une snnexe | Délivrar ] 14/07/1305

Environnement
Actuellement, nous ne disposons d'aucun permis ni certificat référenceé pour le bien

Si vous désirez abtenir d'ovantoge dinformation sul fes pevmis denvironnement, nNows vous INvitons @ contacter ia
celluie des perrmis d'envirannement par teidphone 02 515 67 87 ou por mail | grvironnement fiselies brussels

Lo description des ravoux aulorisés et les dventuelies conditions doctrol sont occessibles, sur demandes, qupres de
loutorité délivrante fcommune ou Région).

Actuellement nous ne disposons pas de suffisamment d'infarmations pour vous confirmer l'affectation et
Futilisation licite du bien {données sur base des éléments administratifs & notre disposition).

L'absence de confirmation de l'affectation et I'utilisation n‘'empéche pas la vente d'un bien et n'impose pas
do démarche supplémentaire.

Si vous le désirez, vous pouvez soumetire des preuves de l'usage du bien dans le cadre d'une nouvelle
dermnande d'usage licite.

Si ces éléments sont probant, par exemple des preuves pertinentes de la division d'un bien en plusieurs
unités de logemen: avant le ler décembre 1993 date d'entrée on vigueur de l'article 84, §ler 5 de
Fardonnance organique de la planification et de l'urbanisme modifiée, des renseignements urbanistiques
reprenant ces éiéments pourront étre produit dans le cadre de |a demande d'usage licite.

A défaut de preuves, la commune ne pourra pas reconnaitre la situation existante, Faffectation et 'utilisation
licite du bien resteront lacunaires.

Des informations supplémentaires sur cette démarche sont disponibles sur le site internet de la commune
httpfwaww.ixelles be/site/779-Acheter-ou-vendre-un-bien-immaobilier

Cette confirmation ne concerne que la régularité des destinations urbanistiques détaillées ci-dessus. Elie ne
s'étend pas aux autres actes et travaux, éventuelioment réalisés dans cet immeuble, qui auraient da faire lrobjet
d'un permis.

Neus vous signalons que toute modification ultérieure des affectations et utilisations urbanistiques précitées,
du nombre et/ou de la répartition de logements doit faire l'objet d'un permis d'urbanisme préalable et attirons
votre attention sur le fait que les logements mis en location doivent étre conformes au Code du Logement.

Dans le cas ol vous possédez des éiéments (preuves), dont nous n'avons pas connaissance mais qui pourrait
madifier Fusage licite du bien, vous pouvez nous soumettre ceux-ci dans le cadre d'une nouvelle demande
dusage licite dy bien 3 faide du formulaite disponible sur le site internet de la commune.

Les renseignements urbanistiques ne procédant pas a une analyse approfondie du bien, nous vous invitons &
comparer 3 situation existante du bien avec les permis délivrés pour le bien au service des archives de
l'urbanisme (la consultation est libre et gratuite) situé au 1™ éage de la maison communale, la permanence est
ouverte sans rendez-vous les lundis de Bh30 & 12h et sur rendez-vous les autres jours de la semaine. Les
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coordonnées de contact des archives de furbanisme : Chaussée d'ixelles, 168 (ler étage) - 1050 Bruxelles Tél,
02.515.61.37 (de Bh30 & 12h) - 025156134 - E-mall : prchives@iolles brussels
3°] En ce qui concerne les constats d'infraction ;

* Le bien ne fait pas l'objet d'un constat d'infraction.
L'absence d'établissement d'un constat d'infroction ne permet pas de prdsumer de 'absence d'infraction.
Observations complémentaires ;
Le « descriptif sommaire » fourni par le demandeur des présents renseignements urbanistiques ne
représente que la situation qu'li déclare étre en place et n'engage la commune d'aucune maniére que ce
soit,
Votre attention est attirée sur le danger que constitue l'achat / vente d'un immeuble grevé d'une infraction
urbanistique. La responsabilité du propriétaire peut étre engagée (en ce compris pour le maintien
d'infractions urbanistiques).
Nous conseilions au vendeur et & I'acheteur de prendre conseil auprés de leur notaire et de venir consulter
les archives du service urbanisme (coordonnées disponible sur le site internet de la commune www.ixellespe)
afin de vérifier la situation iégale du bien (volume bati autorisé, chassis, ..),
Pour tous renseignements complémentaires, NOUS VOUS SUGQEroNs de vous mettre en rappPOrt avec notre
service de 'Urbanisme lors des permanences du service au 2° étage de 'H8tel communal, chaussée d'ixelles,
168 {le lundi, mardi, jeudi et vendredi de 9h a 12h), par téléphone au 02/515.67.72 ou par e-mail & 'adresse
rufdirellesprussels.

Fait a Ixelles, le
[Tl
Par le Coillége,
La Secrétaire communale, Le Bourgmestra,
Par délégation : Par délégation :

La Directrice de I'Urban L'Echevin de I'Urbanisme et du Patrimoine,

L Les renseignements urbanistiques fournis sont valables & la date du présent courrier, Une madification uftérieure
de la legisiation cu la fourniture de nowvelles preuves doccupation peuvent aveir pour conséquence de modifier les
Informations fournies.

2 Le présent document ne dispense pas de se rendre thulaire du permis d'urbanisme pour fexécution de travaux ou
faccomplissament d'actes énumérés & |'article 98, § 1 du Code Bruxelicis de 'Aménagement du Territoire (CoBAT)
ou par un réglement d'urbanisme conformément 3 l'article 98, § 2 du méme Code, ou du permis de lotir exigé par
larticle 103 du méme Code.

3. Toute personne peut prendre connalssance auprés du service urbanisme de la commune du contenu des demandes
de certificat ou de permis d'urbansme ou de lotir introduites ou des certificats et permis délivrés, et obtenir copie
des éléments communicables en vertu de lordonnance du 18 mars 2004 sur l'acces a linformation relative &
Ferwironnement ot @ 'aménagement du territoire dans la Région de Bruxelies-Capitale

4. Des copies ou extraits des projets de plans ou des plans approuvds, des permis de lotir non périmés, des plans
dalignement et des réglements d urbanisme peuvent étre obtenus suprés ae ladministration communale. Celle-ci
est susceptible de dermander des frais relatifs 4 la délivrance de ces docurments.

5. Le descriptif sommaire n'engage en rien la commune dés lors que celle-cl nintervient pas dans son élaboration.
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Plan de situation
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Suite a notre étude personnelle du marché et des biens immobiliers similaires
vendus dans le quartier par nos soins et également par certains de nos
confréres ainsi qu'une demande des points de comparaison aupreées des
notaires de I'arrondissement, voici I’estimation :

Valeur de votre bien actuellement sur le marché immobilier :

La valeur de votre bien immobilier dans son état, sur le marché actuel, se situe entre
800.000 € et 900.000 €

En cas de mise en vente, il serait souhaitable de I'annoncer au prix de vente de
950.000 €.

Nous espérons, par la présente, avoir répondu a votre attente et n'hésitez pas a
nous contacter pour tout renseignement complémentaire souhaite.

Dans l'espoir d'une future collaboration, nous vous prions de croire, Cher Monsieur
Macku, a I'assurance de nos sentiments les meilleurs.

Sébastien Lejeune
Gsm : 0497/48.19.22

Le n°1 des agences immobilieres dans le monde®
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