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EN CAUSE:

Monsieur LUDOVIC LEIEUNE, R. N. : 85.05.19-293.t5,

domicilid Drdve de I'lnfante, 66 e 1410 WATERLoo,

M6di4 comparaissant personnellement et assist6 de son conseil, Maitre DHEYGERE

ELEONORE, avocat a 1400 NIVELLES, rue de Charleroi,2,

CONTRE:

1) ta S.A. ATRADIUS CREDIT, inscrite i la B.C.E. sous le num6ro : O66L.624.528,

dont le silge social est situ6 Avenue Prince de LiEge, 78 a 5100 NAMUR,

2) ta S.C. lN BW ASSOCIATION INTERCOM., inscrite i la B.C.E. sous le num6ro:

O200.362.2L0, dont le si6ge socialest situ6 Rue de la Religion, 10 d 1400 NIVELLES,

3) Maitre JOSEPH PAUL, avocat, inscrit A la B.C.E. sous le num6ro :0890.727.244,
dont les bureaux sont situ6s Chauss6e de Tervuren ,63/2 e 1410 WATERLOO,

4) La S.A. PROXIMUS (anciennement SCARLET BELGIUMI, inscrite i la B.C.E. sous le num6ro :

0202.239.951, dont le sidge socialest situ6 Boulvard du RoiAlbert ll 27 e 1030 SCHAERBEEK,

5) ta S.A. TOTAT ENERGIES POWER & GAS BELGIUM, inscrite A la B.C.E. sous le num6ro:
0859.555.570, dont le si6ge social est situd Rue Saint-Laurent, 54 A 4000 LIEGE,

6| La S.A. ING BEIGIQUE, inscrite d la B.C.E. sous le num6ro: 0403.200.393, dont le sidge

social est situ6 Avenue Marnix, 24 a 1000 BRUXELLES 1, ayant pour conseil Maitre ROCHE

PHILIPPE, avocat e 1348 LOUVAIN-LA-NEUVE, rue de Clairvaux, 40/202,

Cr6anciers, faisant d6faut,
SAUF:

- ta S.A. ING Belgique, comparaissant par Maitre HALILI MIMOZA loco Maitre ROCHE

PHILIPPE, avocat a 1348 LOUVAIN-LA-NEUVE,

ET EN PRESENCE DE:

Maitre FTORUS JESSICA, avocat, inscrite i la B.C.E. sous le num{ro : 0637.922.082,

dont les bureaux sont situ6s Rue de Saint-Ghislain, 11 i 1348 LOUVAIN-LA-NEUVE,

M6diateur de dettes.

*{t{.

l. lndicatiorE de proc6dure

Vu les dispositions de la loi du 15 juin 1935 sur l'emploi des langues en matidre judiciaire et

les dispositions des articles L675/2 e L675/L9 du Code judiciaire ;

Vu les ant6c6dents de la proc6dure et notamment :
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f'ordonnance prononc6e en date duTlLL/2023 d6clarant admissible la demande en

rdglement collectif de dettes et d6signant le Me FLORUS, en qualit6 de m6diateur de

dettes;
la requ6te en abandon de vente regue au greffe le La/L/2O23 ;

les convocations adress6es aux parties sur pied de l'article L6751752 du Code

judiciaire ;

Vu le procds-verbal d'audience ;

A l'audience du 28/3/2024 :

Le mddiateur, le m6di6 et son conseil, et le conseil de la SA ING Belgique sont entendus en

leurs explications et moyens.

Les autres parties A la cause n'ont pas comparu ni personne pour elles bien que

r6guli6rement convoqu6es et appel6es.

Les ddbats ont 6t6 cl6tur6s et la cause prise en d6lib6r6.

ll. Examen de la demande

Monsieur LEJEUNE est propridtaire d'un immeuble sis i 1410 WATERLOO, Dr€ve de l'lnfante
66, pour avoir 6t6 acquis par acte du Notaire NASSEAUX, le L3/8/2008, et ce avec son ex-

6pouse.

ll a 6t6 acquis au prix de 2L2000€, et faisait l'objet d'un financement via Record Bank.

Par acte du 3O/t2/2O14, Madame BOGAERTS va c6der la moiti6 en pleine propri6t6 A

Monsieur LEJEUNE.

Par acte du 27 /9/20L8, la SA ING Belgique va consentir i Monsieur LEJEUNE un cr6dit porta nt

sur une somme de 302570.02€, dans le but d'un refinancement d'une part et d'autre part,

en vue de la transformation de cet immeuble.

L'ouverture de cr6dit, garantie par une hypoth€que, devant 6tre remboursd au terme de 300

6ch6ances mensuelles.

Des impay6s se sont accumul6s.

Monsieur LEJEUNE n'a pas respecte les engagements tels que fix6 dans le PV de conciliation,

dress6 lors de l'audience du L5h2/2022 devant le Juge des Saisies prds le TPI du Brabant

Wallon.

Le crddit fut d6nonc6 par ING en date du t6/312O23.

En date du 3/5/2023, l'Huissier HAGELSTEIN signifiait un commandement pr6alable i saisie

ex6cution immobilidre.

Par acte du !9/6/2023, l'Huissier HAGLESTEIN signifiait un exploit de saisie exd'cution

immobilidre.

A cette date, le solde restant d0 a lNG, s'6levait e2760L7.39€, dont 273425.24€en principal.

Par ordonnance du 24/7/2023,|e Juge des Saisies ddsignait le Notaire EDRICH afin de

proc6der aux op6rations d'adjudication et aux op6rations d'ordre.

Cette ordonnance fut signifi6e par exploit du 7L/9{2AB.
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Le dossier a 6t6 introduit i l'audienc e du 23/Ll/2023, et report6e d celle du 28/3/2024, afin
de permettre aux parties de s'expliquer quant aux valeurs actuelles et future, en cas de

16novation.

A l'audience du 281312024, tant Monsieur LEJEUNE que la SA ING ont d6pos6 des piAces

objectives permettant d'appr6hender la valeur de cet immeuble.

o Pi6ces d6pos6es par ING :

Rapport d'expertise r6alis6 par l'expert mandat6 par la banque :5/3/2O23

L'immeuble prdsente de nombreux inconv6nients, li6s i l'inachdvement des travaux

de r6novation initialement pr6vus.

Valeur v6nale en vente de 916 ir 916 : 290000€

Valeur en vente forc6e : 255000€

Rapport d'estimation en vue de l'octroi du cr6dit :6/7/20L8

Valeur vdnale en vente de 916 A 916 : 252000€

Valeur v€nale en vente forc6e aprds travaux : 281837€ (les travaux estim6s a 51837

rvAc)

o Pidces d6pos6es par Monsieur LEJEUNE :

- Rapport d'estimation de Century 2L du 29/2/2024

Valeur minimum en vente de g16 i g16 :425000€

L'agent immobilier retient que l'immeuble est en cours de r6novations

- Courriel du m€me agent immobilier du 13/3/2024.

Celui-ci pr6cise notamment : << Comme expliqud ou tdl4phone,les biens similaires au

votre tenovation, situotion, potentiel) se vendent dans une fourchette de 350A00 /
370000€ r>.

- Devis de l'entreprise DEROUX Construction du L9/312024 :

Cet entrepreneur 6value le chantier a 19353.48€.

Le m6diateur, au terme d'une liste d6pos6e i l'audience du 28/3/2024, expose que 9
d6clarations de cr6ance ont 6t6 regues.

Le passif se d6taille comme suit :

- Principal, dont le PH :373180.95€
- Accessoires:1.1654.32€

Pour lNG, la dette repr6sente un principal de 278007.549 dont 273425.24€ pour le seul PH
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Dans sa requ6te, Monsieur LEJEUNE expose, 6tre conscient de la n6cessit6 de vendre son

immeuble, mais indique souhaiter finaliser les travaux de rdnovation, afin de s'assurer d'une
plus-value.

Ainsi, il espdre que la vente permettra de rembourser la totalitd de ses dettes, dont le
cr6a ncier hypothdcaire.

ll indique dgalement que, ignorant la hauteur de son passif total, il n'existe aucune certitude
que la poursuite de la vente pr6sente un int6r6t pour la masse.

L'article 167517 $2 CJ dispose :

<< Toutes les voies d'exdcution qui tendent au poiement d'une somme d'orgent sont

suspendues. tl en est de mdme pour les saisies protiqudes ontdrieurement d la ddcision

d'admissibilite. Ces derniCres conservent cependant leur caroctire conservatoire.

Toutelois, si ant€rieurement d cette ddcislon, le jour de la vente forcCe des meubles saisis

a ddjd dtd lixd et publid par les affiches, cette vente a lieu pour le compte de la masse. Si

I'intdr1t de la masse,l'exige, le tribunql du travail peut, sut la demonde du ddbiteur ou du

mddiateur de dettes aglssant dans le cqdre d'un pldn de rdglement judiciaire, autariser Id

remlse ou l'abandon de Ia vente.
De m€me, si ontdrieurement d cette ddcision d'omissibilit4, l'ordonnance rendue

conformdment aux orticles 758A, 7580bis et 7580ter, n'est plus susceptible d'€tre fropp4e par

I'opposition visde aux orticles 7033 et 7034, les op€rations de vente sur soisie exCcution

immobitidre peuvent se poursuivre pour le compte de lo mosse. Si I'intdr€t de lo mosse l'exige,

le tribunol du trovail peut, sur lo demande du ddbiteur ou du mddiateur de dettes ogissont

dons le codre d'un plon de rdglement judicioire et dpres ovoir appeld les tdanciers
hypothdcaires [4 inscrits, les crConciers privildgids inscrits, le cas dchdant les crdanciers

enregistrCs ou Registre des gages, le udancier soisissant et les crdonciers qui ontfait mention

en marge d'une oction intentde sur lo base de l'orticle 5.243 du Code civill4 it lo procddure

d'autorisation por pli judiciaire notifid au moins huit jours ovont l'audience, outoriser lo

remise ou l'obandon de lo vente. Le ddbiteur ou le mddioteur doit immddiatement informer
par icrit le notaire chorgC de vendre le bien, de so demande de remise ou abandon. Cette

demande de remise ou d'abondon de vente n'est plus recevoble d doter de lo sommotion faite
au dhbiteur soisi conformdment it l'article 7582.

En cos de soisie diligentie d l'encontre de plusieurs ddbiteurs dont un seul est admis ou

bdnCfice du rCglement collectif de dettes, lo vente forcde des biens meubles ou immeubles se

poursuit conformdment oux rdgles de lo soisie mobilidre ou immobilidre. Aprds rdglement des

crdonciers hypothdcaires et privilAgids spiciaux, le notoire verse le cos Cchdant ou mddiateur

de dettes le solde de lo part du prix de vente revenont ou dCbiteur. Ce versement est

libirotoire tout comme I'est le versement fait par l'odjudicotoire conformdment d l'orticle
7647.

A l'1gard de toute personne oyont consenti une siretd personnelle pour gorontir une dette

du ddbiteur, les voies d'exicution sont suspendues jusqu'd l'homologation du plan amioble,
jusqu'ou dep6t du procds-verbalvisC d l'orticle 1675/71, 5 7er, ou jusqu'ou rejet du plan. A

l'{gord des personnes ayont effectud lo dCclorotion visde d l'orticle 7675/76bis, I 2, les voies

d'exdcution sont suspendues jusqu'd ce que le iuge oit statud sur la ddchorge. >

ll d6coule de cet article, que la d6cision d'admissibilit6 entraine, par principe, la suspension

de toutes les mesures d'ex6cution forc6e, dont celles immobiliEres.

N6anmoins, le l6gislateur a introduit des exceptions i ce principe, dds lors que la procddure

d'exdcution forc6e avait d6jd ddbut6, avant l'admissibilit6.

Par une loi du LL/8/2017 portant insertion du Livre XX, dans le Code de Droit 6conomique,

le ldgislateur a introduit une exception i l'exception, en permettant au m6di6 (ou au
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mddiateur) de demander au Tribunal du Travail d'ordonner la surs6ance ou l'abandon de la

vente, d6jA d6but6e.

Selon les travaux pr6paratoires de cette loi :

<< Un tempdrament o ndanmoins dtC apportd en ce que le ddbiteur ou le mCdioteur (selon

qu'un plan de rdglement judiciaire a dtd prononcd ou non), pourront demonder la remise ou

I'abandon de la vente si l'intdr€t de lo masse l'exige et opris I'appel des udonciers. Ce

tempdrament a Ct€ calqud sur celui qui existe en matiere de laillite dans Ie chel du curoteur.
La reconnaissance d'une telle prdrogative dans Ie chet du d4biteur ou du mddiateur s'inscrit
ddns le but assignd d la loi, d savoir la garantie que le ddhiteur et sa famille puissent mener
une vie conlorme d Io dignitd humaine si jamais la vente sur saisle mende ne se justilie pas

au regard des hldments de foits. En outre, l'oppel des crdonciers permet au juge de prendre

sa ddcision dqns le respect des droits de ces derniers. r (Doc. Parl., Ch. Repr., 20 avrilZOLT,

DOC 54 n"2407/OO7, pp. 125-125)

lnitialement, l'exception d la suspension des mesures d'ex6cution, dds lors que celles-ci

6taient ant6rieures A l'admissibilit6, se justifiait par la volont6 du l6gislateur, i ce que le

< d6biteur saisi > ne tente d'6viter la r6alisation forc6e de ses biens, en usant de maneuvre
dilatoires (comme le d€p6t d'une requ6te en rdglement collectif de dettes).

Cette exception visait donc i prot6ger les int6r6ts des cr6anciers.

En d'autres termes, le l6gislateur, dont la position a 6t6 valid6e par un arr6t de la Cour

Constitutionnelle prononc6le L6/6/2011 (C. const., 16 juin 20tl, n'LO4/2OtL, R.G. 4979,

consultable sur le site juportal), souhaitait que la proc6dure en rdglement collectif de dettes
ne soit pas instrumentalis6e par un d6biteur cherchant A 6viter la vente de ses biens

mobiliers ou immobiliers.

Par la loi du tL/8/20!7, le l6gislateur a n6anmoins assoupli l'exception au principe, en

permettant au Juge d'appr6cier si la poursuite de la vente se justifie dans l'int6r6t de la
masse.

La requ6te de Monsieur LEJEUNE est recevable dds lors qu'elle a 6t6 d6pos6e au greffe en

date du I4/LL/2O23, et qu'aucun 6l6ment, vers6 notamment par lNG, ddmontrerait qu'il a
regu la sommation de prendre connaissance du cahier des charges.

Monsieur LEJEUNE ne fait pas 6tat de circonstance particuliAre impliquant que la vente
imm6diate de son immeuble ne se justifie par des 6l6ments de fait, au sens des travaux
p16paratoires.

Le fait que Monsieur LEJEUNE souhaite r6aliser les travaux, tel que pr6vus en 20L8, en vue

de donner une plus-value i son immeuble, ne r6pond pas a cette exigence.

D'une part, 6tant en rdglement collectif de dettes, ilest peu probable que Monsieur LEJEUNE,

d supposer que le Tribunal le lui autorise, puisse d€gager rapidement, un budget de l'ordre

de 20000€ (cfr son devis) pour finaliser lesdits travaux.

D'autre part, i supposer que les travaux puissent 6tre r6alis6s, Monsieur LEJEUNE n'a aucune
garantie de ce qu'une plus-value suffisante, que pour d6sint6resser la totalit6 de ses

cr6anciers, soit donn6e i son immeuble.

Sur base des pidces examin€es par le Tribunal, en cas de vente de 916 d gr€, hors travaux, la

valeur vdnale actuelle, selon l'6valuation de CENTURY 21, est comprise entre 350000€

445000€.

Pour la banque, cette valeur ne pourrait d6passer 290000€.
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En retenant une valeur moyenne entre l'dvaluation de la banque et la valeur la plus basse

retenue par Century 2!,|'on peut admettre que cet immeuble, en l'6tat, prdsente une valeur
de l'ordre de 320000€.

L'6valuation du Tribunal rencontre ainsi celle rdalis6e en date du 3/8/20tl par l'expert

JACQUEMOTTE.

Dans le rapport du 6/312024, rdalis6 par l'expert mandat6 par lNG, il peut 6tre lu :

<< L'expert prdcise que le marchd est dctuellement dans une pdriade charniEre ovec un nombre

de candidats ocqudreur plus rCduit. Ndanmoins, il n'y o quosi pos d'offre actuelle de maison

sous les 300000€ ce qui peut provoquer une enchire sur le bien >>

Bien que le prix d'un immeuble soit finalement d6termin6 par les acheteurg le Tribunal peut

estinler qu'une valeur actuelle de 300 a 320000€ parait raisonnable.

En rdalisant des travaux pour quelques 20000€ d cet immeuble, il n'est pas raisonnable, ni

fond6, de consid6rer que la valeur v6nale de l'immeuble augmentera dans cette proportion.

Ainsi, ce n'est pas parce que l'on ajoute une cuisine 6quipde d'une valeur de 50000€ i un

bAtiment estim6 e 100000€, que ce m6me immeuble, aprds travaux, peut exposer i la vente
pour plus de 150000€.

Cet exemple, par l'absurde, d6montre A suffisance que le souhait de sursoir i la vente, pour

r6aliser des travaux en vue d'une plus-value, ne permet pas au Tribunal de faire usage de la

possibilit6 reconnue par l'article L675/752 q.

Par ailleurs, Monsieur LEJEUNE ne vante aucune circonstance particuliEre impliquant que

l'int6r6t de la masse exige que la vente soit remise ou abandonn6e.

La vente de l'immeuble permettra de d6sint6resser le crdancier hypoth6caire, et une partie

importante des cr6ancier chirographaires.

Vu les ressources actuelles de Monsieur LEJEUNE, en l'absence de vente, les cr6anciers n'ont
aucune garantie de remboursement, dans un laps de temps raisonnable.

Ainsi, le Tribunal retient que le maintien de l'immeuble dans le patrimoine de Monsieur
LEJEUNE ne rencontre que son seul int6r€t, lequel ne s'identifie pas A celui de la masse.

D'autant que, comme expos6 d l'audience du 28/3/2024, la mensualit6 hypoth6caire

actugllement couverte, comme ils'y 6tait engag€ en novembre2023, est de l'ordre de 1500€

Ce budget permettant, m6me dans le Brabant Wallon, de trouver sur le march6 locatif, un

immeuble pouvant accueillir sa famille.

Le Tribunal ne peut consid6rer que le fait d'6tre ou de rester propri€taire d'un bien

immqbilier reldve en soi de la dignitd humaine

Le Trlbunal estime donc que la poursuite de la vente ne heurte pas la dignitd de Monsieur
LEJEUNE et de sa famille d'une part et d'autre part, se justifie par l'int6r6t de la masse.

Sa demande est donc non fond6e.

PAR CES MOTIFS,
Nous, Samuel DOR, Juge auprls du Tribunal du Travail du Brabant Wallon, assist6 de

Madame ANDRINA Sylvie, Greffier,

Vu f'article L6751782 du Code Judiciaire,
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Statuant contradictoirement i l'6gard du m6di6 et de la SA ING BELGIQUE et par d6faut i
l'6gard des autres cr6anciers et en pr6sence du m6diateur de dettes,

DIT la requdte recevable mais non fond6e.

DIT qu'il n'y a pas lieu d'ordonner la suspension ou l'abandon de la vente de

l'immeuble sis A 1410 WATERLOO, Drdve de l'lnfante 65, initide par la SA ING

Belgique.

INVITE n6anmoins les parties i vdrifier, et 6ventuellement n6gocier, l'opportunit6
de recourir, i tout le moins pendant un d6lai raisonnable i d6terminer de commun

accord, de vendre cet immeuble de 916 i 916 plutdt que dans le cadre d'une
adjudication.

o Sous toute r6serve

AtNSljug6 par la Tdme chambre du tribunal du travail du Brabant wallon, division Nivelles,

oir sitlgeaient:

a

a

a

ANDRINA SYLVIE,

Greffier
DOR SAMUEL,

Juge


