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PROCES - VERBAL D' EXPERTISE.

L'an deux mil Vingt et un, le 03 Novembre ,

Je soussigné Guy Meunier, Géometre Expert Immobilier et Expert
Judiciaire, dont les bureaux sont sis & 7050 Jurbise , Rue Albert Ter, 12,
légalement admis et assermenté par le Tribunal de Premiére Instance
séant & Mons doment inscrit au tableau du Conseil Fédéral des
Géometres Experts sous le N° GEO — 04 - 287.

Agissant & la requéte de : La Régie Fonciere de la Ville de Mons

A 'effet de procéder & I'expertise en valeur vénale des biens sis a
Mons 3éme Division, Cour du Noir Lévrier, 10 & 12,

La visite du bien s’est déroulée le mardi 02 novembre 2021 en
présence de Mr. Joél Michel pour le N° 12 et par I'Expert seul
pour le N° 10.



T-Immeuble

_Nature du bien : Maison d'habitation sans cour nijardin

Situation : Mons 3&me Division ,Cour du Noir Lévrier, 12 MC :1394

N° de parcelle Contenance el e Revenu cadastral
classement/Ha
Sect G339 A 00 A 27 Ca 0001 190 €

-Age du batiment : Immeuble datant de la 2éme moitié du 19eme sigcle .

-Plan cadastral : Voir Page suivante.

-Photo : voir page suivante

_Occupation : Cette maison est actuellement louée par I I'A.LS.

Le locataire n'a pas de bail proprement dif, mais paie 170 €/Mois de loyer d
L'ALLS.

Il occupe le bien depuis 23 ans .

Situation urbanistigue :

Repris au plan de secteur Mons Borinage planche Mons 45/7 dpprouvé par
I'E.R.W. le 09 novembre 1983 en zone d'habitat faisant partie du périmetre
historigue de Mons .

Description du Bien

A)Sous Sol: Une cave sous I'entiéreté de I'immeuble.

B)Rez de Chée :

-Une piéce d’entrée de séjour , la cage d'escalier vers la cave et étage
Dans I'ancienne cour nous avons un petit local cuisine et un WC cloisonné

C)1er Etage : Une chambre coté Cour du Noir Lévrier et une petite salle de
bains avec une baignoire sabot et un lavabo .

D)Grenier : Accessible uniguement par une frappe actuellement
condamnée

E)Terrain : Néant

F)Annexe : Néant.
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Service Public Extrait du plan parcellaire cadastral

Federal Centré sur: Situation la plus récente
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L'AGDP est l'auteur du plan parcellaire cadastral et le producteur de la base de données de laquelle les données sont reprises et jouit de la propriété intellectuelle comme
repris dans la loi sur les droits d'auteurs et les droits des bases de données, Depuis le 01/01/2018 les batiments du plan parcellaire cadastral seront repris
progressivement et remplacés par un set de données (= Bpn_ReBu autrement dit Batiment Régionaux) géré par les ragians. L'AGDP ne sera dés lors plus respansable
@

pour la représentation des batiments sur le plan parcellaire cadastral,



Service Public Extrait du plan parcellaire cadastral
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L'AGDP est Fauteur du plan parcellaire cadastral et le producteur de |a base de données de laquelle les dannées sont reprises et jouit dela propriété intellectuelle comme
repris dans la loi sur les droits d'auteurs et les droits des bases de données. Depuis le 01/01/2018 les batiments du plan parcellaire cadastral seront repris
progressivement et remplacés par un set de données (= Bpn_ReBu autrement dit Batiment Régionaux) géré par les régions, L'AGDP ne sera dés lors plus responsable
pour la représentation des batiments sur le plan parcellaire cadastral.



Croquis d'expertise
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PALIER & PALIER

Chambre Chambre

CUISINE wWC WC CUISINE

C

VERS _ CAVE <« CAVE VERS

AN
|
VERS | VERS
ETAGE| ETAGE

< RUE DU MIROIR REZ-DE-CHAUSSEE RUE DE NIMY —— »

Cabinet de Géomeétres Meunier sprl
12, rue Albert 1er - B 7050 Jurbise
Tél : 065/ 22. 62. 51.
Référence dossier : 2021/ 216 REGIE FONCIERE
Dressé le mardi 2 novembre 2021




-Quailité de la construction-Etat d’entretien

A)Toiture : Selon le locataire les toitures ont été refaites .

B)Maconnerie : Gros ceuvre en magonnerie de pleine briques
La facade a été repeinte

C)Menuiserie Extérieure : Portes et Chdssis ont été remplacés récemment
Chassis oscillo-battant , double vitrage + volet battant . (oon état général)

Menuiserie intérieure : Portes ordinaires peintes.

D)Pavements-Revétement de sol .
-Vinyl au sol au rez de chaussée et a I'étage .

E. Parachévement et confort :

-Convecteur au gaz au rez de chaussée

_Chauffe-eau en haut de la cage d'escalier a I'étage .

_Pefite salle de bains avec une baignoire sabot , un lavabo .

-Un WC & chasse au Rez de Chée .

Il semblerait qu'il y ait des problémes d'eau dans la cave par moment

F-Travaux et réfections & prévoir : Immeuble trés correctement entretenu par
le locataire actuel , parfait état locatif sauf un probleme de moisissures dans
le WC arriére mais cela est di & un probléme de ventilation car ce WC n'a
pas de ventilation extérieure vu la conception de la toiture en verre martelé
& 2 versants qui éclaire en partie la cuisine.

G. Eléments favorables / Défavorables :

- Bon état de la facade extérieure harmonie des 5 maisons
- Accés compliqué uniquement & pied .

- Ruelle étroite

- Manque de luminosité .

Note: A vérifier au moment de la vente , I'aménagement réalisé par le
voisin situé & l'ariére ( parcelle G / 358 C Jqui est donc un immeuble
commercial de la Rue du Miroir portant le numéro 15.

D'aprés le locataire , il s'agirait d'un restaurant asiatique qui aurait refermé
complétement un jardin arriere au moyen de PVC ondulés transparent garnis
extérieurement de paillasse de treillis & béton I, ensemble totalement
inesthétigue .

d'aprés ce que nNous avons pu voir parle lanterneau leurs eaux pluviales de
celte toiture en PVC déborde de plus ou moins 30 cm sur les toitures de la
cuisine el WC du Rez de Chaussée des 10 et 12 cour du noir Lévrier

Cela peut provoquer des inondations du petit chéneau reprenant les eaux
pluviales alors que ce dernier n'est pas destiné & recevoir toute la surface
couverte par ce restaurant .



Valorisation

-Méthode par points de comparaison :

Note : Depuis I'application du RGPD( Réglement Géneéral de la Protection des
Données ) nous ne sommes plus autorisés & mentionner les références d'un
point de comparaison , soit I'adresse précise , le cadastre , le nom du Nofaire
instrumentant , la date de I'acte , le prix .

Dés lors que ces éléments permettent d'identifier soit I'acquéreur , soif le
vendeur enfreignant ainsi la stricte application du RGPD .

La seule solution est d'obtenir individuellement immeuble par immeuble
I'autorisation écrite des vendeurs et acquéreurs afin de mentionner ces
renseignements dans notre rapport ,.ce qui est matériellement impossible a
obtenir .

Néanmoins sur base des ventes en notre possession, on peut estimer entre
60.000 € et 70.000 €

-Méthode par capitalisation : Non utilisable car le loyer ne correspond pas a
un loyer normal

-Méthode par valeur intrinségue :

-Terrain : 27 M2 x 150€/M? : 4.050 €
-Sous-Sol : 17 M2 x 300€/M? ! 5.100 €
-Rez de Chée : 27 M2x 1.300€/M? . 35.100 €
-ler Etage @ 20 M2 x1.300€/M? £ 26.000 €

-Grenier : inaccessible

70.250 € arrondi & 70.000 €

Estimation de la valeur vénale :

Fu égard & la description, ci-avant j'estime la valeur vénale de cet
immeuble dans son état actuel & la somme de : 70.000 €



2-lmmeuble

-Nature du bien : Maison d"habitation

-Situation: MC:1394 Mons 3¢me Division, Cour du Noir Lévrier, 10,

Revenu ef
N° de parcelle Contenance Revenu cadastral
classement/Ha

Sect G340 A 00 A 27 Ca 0001 203 €

-Age du batiment : Immeuble datant de la 2eme moitié du 19éme sigcle .

-Plan cadastral : Voir Page suivante.

-Photo : voir page suivante

-Occupadation : actuellement vide et dans un état de saleté repoussante

-Situation urbanistigue :

Repris au plan de secteur Mons Borinage planche Mons 45/7 approuvé par
I'E.R.W. le 09 novembre 1983 en zone d'habitat faisant partie du périmetre
historique de Mons .

Description du Bien

A)Sous Sol : Une cave sous I'entiereté de I'immeuble.

B)Rez de Chée :
-Une piéce d'enirée de séjour , la cage d'escdlier vers la cave et étage
Dans I'ancienne cour nous avons un petit local cuisine et un WC cloisonné

C)1e Etage : Une chambre coté Cour du Noir Lévrier et une petite salle de
bains avec une baignoire sabot et un lavabo .

D)Grenier : Accessible uniquement par une frappe actuellement
condamnée

E)Terrain : Néant

F)Annexe : Néant.



Z66T snusAal s3] 1ns sjodwll sap apod Np £§ £0S "He Sp NMSA U 9]Ip4ajul uonanposdads

"XNVIHIA SLNIWINDIISNIY S3A V IXINNY FWIWOD NATHd LNIJIWIAISNTOXI TIIDIH440 LIVH.LX.d SVd

ap1ue,| op ojented uononpoidal

as|unww
»S £6€ 2|qesodu
BD| V| BH neq 11eq uou eq 11eq uou eq J1EQ Uou
2JIBUIPI0 NUBA3I obejjano nuaaal [2LOSNpUl NUSASY
JDIFE3dNS I7ALSYAYD NNIATY IY10L
-1€0¢ 47 1000 £Z]|00 NOSIVIN Y 0FE0 5 0T Y¥3TIATT ¥ION NA ¥NOD £L00) €¢8S0|84Z| 6280
-lo6T 4z T000 £2| 00 NOSIVIA Y 6E20 2] CT ¥3T™YAST WION NA ¥NOD 9/00| £+890|8L| 8780
% | H4D "3 | opoo[ssepgnsuod [A/L| B[ v | eH| N aimeu 3||eaed uos | m/d S|IEIDP R UORENIS *D2dd Gu|ozud Me|fue ou
7¢ 30Y1d ANVYED SNOIW 0004
490¥°808'959°£0¢'ad SNOIW 3d IT1IA V1 30 ANIVINOA
ST0C'T'T ne uonenys F6ETO : spPIe E0FES I'LD U AId € SNOW : PEJ"AIp

T YT rd






nee o b

te

(L



Service Public Extrait du plan parcellaire cadastral

Fédéral Faribr Situation la plus récent
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L'AGDP est 'auteur du plan parcellaire cadastral et le producteur de la base de données de laguelle les dannées sont reprises et jouit de la propriété intellectuelle comme
repris dans la loi sur les droits d'auteurs et les droits des bases de données. Depuis le 01/01/2018 les batiments du plan parcellaire cadastral seront repris
progressivement et remplacés par un set de donndes (= Bpn_ReBu autrement dit Batiment Régionaux) géré par les régions, L'AGDP ne sera dés lors plus respansable
®

pour la représentation des batiments sur le plan parcellaire cadastral.



Service Public Extrait du plan parcellaire cadastral

Federal Centré sur: Situation la plus récent
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L'AGDP est auteur du plan parcellaire cadastral et le producteur de la base de données de laquelle les données sont reprises et jouit de la propriété intellectuelle comme |
L]

repris dans la loi sur les droits d'auteurs et les droits des bases de données, Depuls le 01/01/2018 les bitiments du plan parcellaire cadastral seront repris
progressivement et remplacés par un set de données (= Bpn_ReBu autrement dit Batiment Régionausx) géré par les régions. L'AGDP ne sera dés lors plus responsable
pour la représentation des batiments sur le plan parcellaire cadastral,
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Dressé le mardi 2 novembre 2021







Valorisation

-Méthode par points de comparaison :

Note : Depuis I'application du RGPD( Réglement Général de la Protection des
Données ) nous ne sommes plus autorisés & mentionner les références d'un
point de comparaison , soit I'adresse précise , le cadasire , le nom du Notaire
instrumentant , la date de I'acte |, le prix .

Dés lors que ces éléments permettent d'identifier soit I'acquéreur , soit le
vendeur enfreignant ainsi la stricte application du RGPD .

La seule solution est d'obtenir individuellement immeuble parimmeuble
|'autorisation écrite des vendeurs et acquéreurs afin de mentionner ces
renseignements dans notre rapport ,ce qui est matériellement impossible
obtenir .

Néanmoins sur base des ventes en notre possession, on peut estimer entre
60 et 70.000 euros selon |'état

-Méthode par capitalisation :

-Méthode par valeur intrinseque :

-Terrdin ; 27 M2 x 150€/M? i 4,050 €
-Sous-Sol :17 M? x 300€/M? . 5.100 €
-Rez de Chée :27 M2 x 1.100€/M? : 29.700 €
-1Etage : 20 M? x 1.100€/M? : 22.000 €
-Grenier :

60.850 € Arrondi & 61.000 €

Estimation de la valeur vénale :

Eu égard & la description, ci-avant  j'estime la valeur vénale de cet
immeuble dans son état actuel a la somme de : 61.000 €

_Ma mission étant terminée , j'ai dressé le présent proces-verbal date ci avant
en toute sincérité et en parfaite connaissance du bien décrit
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