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MOTIVATION DE L'EXPERT SUR LA DETERMINATION DES QUOTES-PARTS

Rapport se basant sur le Code du mesurage des surfaces des immeubles batis, rédigé par I'Ordre de Géometres-Experts Frangais et
des experts de la Commission Européenne, sous I'égide du Comitié de Liaison des Géométres Européens.

1. Les quotes-parts tiennent compte de la valeur respective de chaque lot en fonction des surfaces nettes au sol (SNS) et des
superficies de construction (SDC) a l'intérieur des murs périphériques de chaque lots, de leur affectation et de leur situation.

2. Les SNS sont les SIM ( surface Intra Muros) définies dans le code de mesurage des surfaces applicables aux immeubles batis
élaboré conjointement par la commission européenne, I'Ordre des Géometres-Experts Frangais...

La SNS d'une entité est la somme des surfaces des différents locaux mesurées entre les faces intérieures des murs des espaces
privatifs, en excluant les éléments de construction, les cloisons fixes, les gaines techniques et les cheminées.

Le découpage de SNS pour chaque entité s'applique suivant les critere suivant :

- Surfaces principales : Ensemble des parties de plancher de hauteur libre supérieur ou égale a 2,10m et liées aux usages principaux
du batiment.

- Surfaces résiduelles : Ensemble des parties de plancher de hauteur libre inférieur a 2,10m et liées aux usages principaux du
batiment.

- Surfaces accessoires : Ensemble des parties de plancher sans critére de hauteur et qui ne correspondent pas a l'usage principal du
batiment.

- Surface de services : Ensemble des parties de plancher sans critére de hauteur affecté aux services du batiment, quel que soit
I'occupant.

3. On détermine des coefficients de pondération pour chaque sous entité ou groupe de sous entités suivant son affectation et sa
situation;

a savoir :

Affection/destination Coefficient
Logement et commerce 1.00
Cave 0.30
Balcon 0.35
Terrasse 0.30
Jardin 0.35
Garage 0.40
Parking 0.15

4. La surface pondérée d'une entité est obtenue en additionnant les produits des surfaces de chaque sous entité par le coefficient
défini au point 3.

5. La quote-part d'une entité est le quotient obtenu en divisant la somme des surfaces pondérées d'une entité par la somme des
surfaces pondérées de toutes les entités de I'immeuble.

6 . Il a été décidé d'instaurer 1.000 quotes-parts pour I'ensemble de la copropriété.

7 . N'obtenant pas exactement 1.000 quotes-parts a cause de la somme des arrondis, les quotes-parts des 1.000 ont été accordées
pour obtenir ces 1.000 quotes-parts pour I'ensemble de la copropriété.

8. Les limites de la propriété n'ont pas fait I'objet d'un relevé précis.

9. Le plan joint reprend la configuration des lieux au jour de la visite en mentionnant les limites des zones privatives et communes.
La limite entre les parties communes et privatives est fixée a I'axe des parois qui les séparent.

NOTE IMPORTANTE

La limite de propriété mentionnée sur ce plan est donnée a titre indicatif. Seul le plan de bornage contradictoire
renseigne la limite juridiquement reconnue. Les limites reprisent sur ce plan ont été reconstituées en tenant compte de
la situation existante sur terrain et du plan cadastral vectorisé. Elles sont données a titre indicatif et ne pouvant donner
lieu a aucune interprétation quant a la délimitation précise.

Le présent plan et le procés verbal de mesurage repris en premiere page se complétent mutuellement et sont
indissociables. Les mentions cadastrales ainsi que les tenants et aboutissants sont donnés a titre indicatif.

Ce plan est destiné a la division d'un bien ou d'un ensemble de bien. Son unique but est de positionner la nouvelle limite
séparant les biens divisés entre eux. Il s'agit donc d'un plan de mesurage et de bornage contradictoire portant
uniquement sur la nouvelle limite de division.

Toutes les servitudes apparentes découlant de la présente division pourront étre maintenues a titre de servitudes dites
"par destination du pére de famille". Il s'agit, sans que la liste soit exhaustive, des vues, jours, évacuations d'eaux usées
et pluviales, compteur, conduite d'eau, etc ...
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NOTE POUR L'ETABLISSEMENT DE L'ACTE DE BASE

1. DESCRIPTION DU BATIMENT.

L'immeuble est situé Avenue Paul Deschanel, 32 1030 Schaerbeek
Ce bien est cadastré SCHAERBEEK 06 / DO004/00EQ04 pour une superficie 01a 50ca selon mesurage 01a 50ca
selon matrice cadastrale

Cette propriété comporte :

- ala cave : quatre caves, coin des compteurs

- au rez de chaussée : un appartement avec terrasse et jardin
- au 1er étage : un appartement

- au 2éme étage : un appartement avec balcon

- au 3eme étage + combles : un appartement

2. PARTIES COMMUNES ET PARTIES PRIVATIVES :

Sont communes, par définition, le terrain, tout le gros oeuvre, c'est-a-dire les fondations, les murs portants, les
ossatures en bois et en béton, la toiture, les étanchéités, ... cette énumération n'étant pas limitative.

Sont privatives, par définition, les installations d'eau, de gaz, d'électricité et ce depuis les compteurs. Toutes les
installations sanitaires et raccordements intérieurs jusqu'aux décharges, y compris les raccords, tous les
revétements de sol, les manteaux de cheminée, ... cette énumération n'étant pas limitative.

3. CALCUL DES QUOTITES

Tk sirfanes heki{?) Totaux pondérés | Quote part calculé |Quote part applique
(m?) (1.000 éme) (1.000 éme)
Cave 01 32,86 9,86 32,74 33
Cave 02 4,83 1,45 4,81 5
Cave 03 7,54 2,26 751 8
Cave 04 5,61 1,68 5,59 6
App 01 118,43 77,80 258,40 258
App 02 66,73 66,73 221,64 221
App 03 67,65 59,68 198,21 198
App 04 115,12 81,62 271,10 271
TOTAL 418,77 301,08 1000,00 1000
PLAN 2/09
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NOTE POUR L'ETABLISSEMENT DE L'ACTE DE BASE

TABLEAU DE CALCUL DES QUOTITES

NIVEAU PARTIE SEM SNS=SIM
Total Résiduelle Accessoire Service Total
HSP<2,10m stockage |terrasse/balcon cave autre (jardin) ascenseur] escalier [local tech
m? m? coef. |m? |coef.|m? coef. m? [coef.|m® |coef. [m?|coef.|[m?|coef. |m?|coef. pondéré
Cave Cave 01 32,86 0,30 9,86
Cave 02 4,83 0,30 1,45
Cave 03 7,54| 0,30 2,26
Cave 04 5,61| 0,30 1,68
Communs
Total sous sol
REZ App 01 56,93
Terrasses & jardin 13,13 0,30 48,37 0,35 20,87
Communs
Total étage
ETAGE 1 App 02 66,73
Communs
Total étage
ETAGE 2 App 03 2,20 0,35 59,68
Communs
Total étage
ETAGE 3 App 04 52,91
Communs
Total étage
COMBLES App 04 25,44 0,20 20,41 0,35 28,71
Total étage
TOTAUX Communs 56,02
Privatifs 521,46
Total 577,48
PLAN 3/09

Date : 25/06/2026

Dossier : 2026-164

j




PLAN CAVE

Av. Paul Deschanel, 32 1030 Schaerbeek
SCHAERBEEK 06 / DO004/00E004
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Limite de propriété présumée latérale gauche (voisin n°30)
- Les limites du bien mesuré n'ont pas fait I'objet d'un mesurage et bornage contradictoire avec les voisins
- Les murs et planchers de séparation entre les biens mise en vente sont a caractére mitoyen dans leur épaisseur
D:' Parties communes Légende coprapriete - SNS = Superficie nette au sol ( article 577-4 du code civil)
| | | | | | | | | | | | | oo orvat —  —— —— —  Surface brute (SEM) - SEM = Surface Extra Muros ( indiqué a titre indicatif )
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| Parties communes a usage privatif et exclusif

Surface résiduelle
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PLAN REZ

Av. Paul Deschanel, 32 1030 Schaerbeek
SCHAERBEEK 06 / DO004/00E004
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Légende copropriété

Surface brute ( SEM)
Surface principale ( SIM)
Surface accessoire

Surface résiduelle
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‘Parties communes a usage privatif et exclusif

Les limites du bien mesuré n'ont pas fait I'objet d'un mesurage et bornage contradictoire avec les voisins
Les murs et planchers de séparation entre les biens mise en vente sont a caractére mitoyen dans leur épaisseur

SNS = Superficie nette au sol ( article 577-4 du code civil)

SEM = Surface Extra Muros ( indiqué a titre indicatif )

|

\
|

34

Limite de propriété présumée latérale droite (voisin n°34)
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SIM = 56,93m?
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PLAN ETAGE 01

Av. Paul Deschanel, 32 1030 Schaerbeek
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Limite de propriété présumée latérale droite (voisin n°34)
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Limite de propriété présumée latérale gauche (voisin n°30)
- Les limites du bien mesuré n'ont pas fait I'objet d'un mesurage et bornage contradictoire avec les voisins
- Les murs et planchers de séparation entre les biens mise en vente sont a caractére mitoyen dans leur épaisseur
: Légende copropriété
D:' Parties communes 9 prop - SNS = Superficie nette au sol ( article 577-4 du code civil)
S —  ——  —— —  Surfacebrute (SEM) - SEM = Surface Extra Muros ( indiqué 4 titre indicatif )
| | | | | | | | | | | | | Parties privatives o
————————— Surface principale ( SIM)
————————— Surface accessoire
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PLAN ETAGE 02
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Limite de propriété présumée latérale droite (voisin n°34)
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D:' Parties communes
| | | | | | . | | | | | Parties privatives
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| Parties communes a usage privatif et exclusif

Légende copropriété

Surface brute ( SEM)
Surface principale ( SIM)
Surface accessoire

Surface résiduelle

Limite de propriété présumée latérale gauche (voisinn°30)

Les limites du bien mesuré n'ont pas fait I'objet d'un mesurage et bornage contradictoire avec les voisins

Les murs et planchers de séparation entre les biens mise en vente sont a caractére mitoyen dans leur épaisseur

SNS = Superficie nette au sol ( article 577-4 du code civil)

SEM = Surface Extra Muros ( indiqué a titre indicatif )
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PLAN ETAGE 03
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Limite de propriété présumée latérale droite (voisin n°34)
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Limite de propriété présumée latérale gauche (voisin n°30)
- Les limites du bien mesuré n'ont pas fait I'objet d'un mesurage et bornage contradictoire avec les voisins
- Les murs et planchers de séparation entre les biens mise en vente sont a caractére mitoyen dans leur épaisseur PLAN 8/09

Légende copropriété

Surface brute ( SEM)
Surface principale ( SIM)
Surface accessoire

Surface résiduelle

- SNS = Superficie nette au sol ( article 577-4 du code civil)

- SEM = Surface Extra Muros ( indiqué a titre indicatif )
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PLAN COMBLES Echelle: 1/50
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Limite de propriété présumée latérale gauche (voisin n°30)

- Les limites du bien mesuré n'ont pas fait I'objet d'un mesurage et bornage contradictoire avec les voisins

- Les murs et planchers de séparation entre les biens mise en vente sont a caractére mitoyen dans leur épaisseur PLAN 9/09

; Légende copropriété
D:' Parties communes 9 prop - SNS = Superficie nette au sol ( article 577-4 du code civil)

Date : 25/06/2026
—  ——  —— —  Surfacebrute (SEM) - SEM = Surface Extra Muros ( indiqué & titre indicatif )

————————— Surface principale ( SIM) Ech : 1/50

————————— Surface accessoire
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