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MOLIERE

Chaussée de Vleurgat 293
1050 Ixelles
Tel / 02/245.21.21 - Fax : 02.735.86.66

Agent Immobilier agréé IPI - 501.042

Email - info@century2lmoliere.com

COMPROMIS DE VENTE

Entre les soussignés :

Monsieur Daniel Georges Nicolas, né a Musson le vingt-neuf septembre mil
neuf cent quarante-sept et son eépouse, Madame Adrianna ARTICO, née &
Liege le quatorze novembre mil neuf cent quarante-neuf, demeurant
ensemble a Beersel, Navetstraat 39.

Mariés sous le régime légal de communauté & défaut d'avoir fait précéder
leur union de conventions matrimoniales, non modifi€ depuis lors, ainsi que
déclaré.

Ci-apres dénommeé(s): "LE VENDEUR"

Et

Monsieur Meeus Constantin Jacques A, ne a Paris le neuf avril mil neuf cent
septante huit et son épouse, Madame VAN DER STEGEN DE SCHRIECK
Mathilde Roxane née O Woluwe-Saint-Lambert le sept juillet mil neuf cent
quatre vingt trois, demeurant ensemble a 1180 Uccle, Avenue du Maréchal
28.

Mariés a Ixelles le 27 ao0t 2010 sous le régime de la séparation des biens avec
clause de participation aux acquéts aux termes d'un acte recu par le Notaire
Lorette ROUSSEAU & Saint-Josse-ten-Noode en date du 25 ao(t 2010; non
modifié & ce jour, ainsi déclaré.

La société privée a responsabilité limitée « CJM CONSULTING » ayant son
siege social a Uccle avenue du Marechal 28, numéro d'entreprise

.. 890.791.283
/e represente par son gerant Monsieur Constantin MEEUS ci-avant mieux

ualifié omme a cette fonction aux termes d'une décision de |'assembiée
@/ Chaque agence est juridiquement et financiérement indépendante
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générale du ler octobre 2013 publiée aux annexes du Moniteur Belge du 18
octobre 2013 sous le numéro 13158335

Ci-aprés dénommés : "' ACQUEREUR "

[l est convenu ce qui suit :

Le vendeur déclare par les présentes vendre G l'acquéreur, qui accepte

comme suit :

- La société « CIJM CONSULTING » prénommeée pour nonante-huit
pourcent (98%) en pleine propriété

- Monsieur Constantin MEEUS prénommé pour un pourcent (1%) en
pleine propriété

- Madame Mathilde VAN DER STEGEN DE SCHRIECK prénommée pour
un pourcent (1%) en pleine propriété

- , le bien immobilier décrit ci-aprés :

DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE D’IXELLES /Septiéme division

Une maison de rapport sur et avec terrain sise rue Général Patton, numéro 16,
cadastrée selon titre section B numéro 137/L/2 pour une contenance de un
are septante centiares et selon extrait récent de la matrice cadastrale,
Section B, numéro 0137L2P0000, pour la méme contenance.

Revenu cadastral non indexé : 1618€

CONDITIONS GENERALES

1. Propriété.
La vente est parfaite par la signature des présentes. Toutefois, 'acquéreur
n'aura la propriété du bien qu'a la signature de I'acte authentique de vente.

2. situation hypothécaire.

Le bien est vendu pour quitte et libre de toute charge quelconque.

La présente vente est consentie sous la condition suspensive de I'accord de
mainlevée, soit des créanciers inscrits ou transcrits, soit des créanciers ayant
proceéde & une saisie-arrét, soit relatif aux notifications ou significations regues
par le notaire rédacteur de I'acte authentique de vente, au plus tard &
I'expiration du délai convenu par les parties (et ses éventuelles prolongations)
pour la signature de I'acte authentique de vente.

La présente clause est établie dans I'intérét de I'acquéreur qui seul peut s'en
prévaloir.

Chaque agence est juridiquement et financiérement indépendante
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3. Charges, servitudes et mitoyennetés.

Le bien est vendu avec toutes les charges et servitudes, tant actives que
passives, qui peuvent y étre attachées. A cet égard, le vendeur déclare qu'il
n'a personnellement conféré aucune servitude sur les biens vendus, et qu'a
sa connaissance il n'existe aucune aux servitudes qui auraient pu avoir été
concédeées par des propriétaires antérieurs. Le vendeur déclare qu'il n'existe
aucun litige avec les propriétaires voisins, ni aucune procédure en cours.
L'acquéreur sera subrogé aux droits et obligations découlant du ftitre de
propriété sans intervention du vendeur ni recours contre Iui.

4. Etat.

Le bien est vendu tel gu'il se frouve et s'étend dans son état & ce jour, bien
connu de l'acquéreur, qui déclare l'avoir visité et avoir pris et recu toute
information quant a sa situa-tion, son état et son affectation.

A cet égard, il est loisible & I'acquéreur de faire dresser a ses frais un état des
lieux contradictoire.

Le vendeur n'est pas responsable des défauts et vices qui sont apparents.
L'acquéreur sera sans recours contre le vendeur pour raison de vices cachés,
mais uniguement dans la mesure ou le vendeur ne les connaissait pas. Sans
que cette affirmation puisse entfrainer un quelconque recours de la part de
I'acquéreur envers le vendeur compte tenu de I'ancienneté éventuelle du
batiment et de I'absence de connaissances technigues du vendeur en ces
domaines.

5. Assurance.

Le vendeur s'engage & maintenir le bien vendu assuré contre les risques
d’incendie et risques accessoires jusqu'a la fin de la semaine suivant la
signature de I'acte authentique. De son cbté, I'acquéreur déclare savoir qu'il
peut étre utile d’assurer le bien & son nom dés a présent.

Contenance.

La contenance susexprimée dans la description du bien n'est pas garantie,
toute différence avec la contenance réelle, fit-elle méme supérieure &
un/vingtieme, faisant profit ou perte pour l'acquéreur, sans modification
quant au prix.

Les indications cadastrales ne sont données qu'a titre de simple
renseignement et I'acquéreur ne pourra se prévaloir d'une inexactitude ou
d'une omission dans lesdites indications.

6. Jouissance.

L’acqueéreur aura la jouissance du bien vendu & partir du jour de la signature
de I'acte authentique par la prise de possession réelle.

A ce sujet, le vendeur déclare qu'il occupe seul et personnellement le bien
vendu, mais qu'il le rendra libre de toute occupation et vide de tout mobilier
au plus tard le jour de la signature de |I'acte authentique.

Chaque agence est juridiquement et financiérement indépendante
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7. Impots.

A partir de la date d'entrée en jouissance, I'acquéreur supportera les taxes,
impobts et charges, a I'exception de toute taxe de recouvrement encore &
échoir, le vendeur s'engageant & acquitter celle-ci anticipativement au plus
tard pour la date de la signature de I'acte authentique.

L'acquéreur supportera le paiement de sa quote-part dans le précompte
immobilier calculé prorata temporis sur base du dernier avertissement-extrait
de réle de l'année et cela a ftitre forfaitaire. Ce montant sera versé au
vendeur par I'acquéreur lors de la passation de 'acte authentique de vente.

8. Mesures Administratives.

Le vendeur déclare gqu'a sa connaissance, le bien vendu ne fait I'objet ni
d'une procédure ou projet d'expropriation, ni d'une mesure provisoire ou
définitive prise dans le cadre de Ia législation sur laménagement du territoire
et l'urbanisme et la protection de I'environnement, des monuments et des
sites.

9. Garantie décennale.

L'acquéreur est purement et simplement subrogé dans tous les droits que le
vendeur aurait pu invoquer ou a invoqué dans le cadre de la garantie
décennale des architectes et entrepreneurs, moyennant la prise en charge
par l'acquéreur de tous les frais en résultant. Le vendeur déclare ne pas avoir
invogué ladite garantie a ce jour.

10.Frais.

Les droits, frais, honoraires et taxes (en ce compris celle sur la valeur agjoutée)

de l'acte de vente sont & charge de 'acquéreur.

Sont & charge du vendeur les frais liés & la délivrance du bien. Il s’agit

notamment des coGts et rémunérations (dues au notaire ou & I'agent

immobilier) résultant des devoirs suivants, pour autant qu'une disposition

légale ou reglementaire, ou la présente convention en imposent la réalisation

au vendeur dans le cadre de la vente :

» attestations relatives & la situation du sol, reconnaissance de I'état du sol
et assainissement du sol ;

e attestation de contrdle de citernes & mazout ;

» afttestation de contrdle de I'installation électrique ;

» certificat de performance énergétique ;

* renseignements urbanistiques ;

e documents cadastraux ;

e qttestation « as-built » ;

* mainlevées;

e levendeurn'a pasregu le diu promis par son propre vendeur et ne peut
s'engager a en constituer un ; il n’a pas fait de travaux.

* copie du titre de propriéte, d'acte de
base/lotissement/urbanisation/division.
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11.Notaires.

Les parties, dUment averties qu'elles ont chacune le droit de choisir leur
notaire, sans supplément de frais, ont désigné comme notaire(s) pour dresser
I'acte authentique:

e pourle vendeur : le Notaire VANDENDORPE Maryline
rue d'Hérinnes, 31 — 7850 Enghien
® (02) 395.30.44 - & (02) 397.02.58
maryline.vandendorpe@belnot.be

e pourlacqguéreur : |'étude Notalex
Avenue de la Couronne 145F — 1050 Ixelles
® (02) 627 46 00 - & (02) 627 46 91
X rvandervaeren@notalex.be

Les parties s'obligent & comparditre devant notaire(s) pour la signature de
l'acte authentique de vente au plus tard endéans les 3 mois des présentes.

12.Election de domicile.
Pour lI'exécution des présentes, les parties élisent domicile en leur demeure
susmentionnée.

14. La présente convention est conclue par I'enfremise de CENTURY 21
Moliere & 1050 BRUXELLES — Chaussée de Vieurgat 293 - Tel : 02/319.47.21

PRI
La présente vente est consentie et acceptée moyennant le prix de 700.000€
(sept cent mille euros) payable comme suit :

- O la signature des présentes une somme de 35.000€ (frente cing mille
euros), est payée par I'acquéreur en un virement par débit du compte
numéro W sur le compte du notaire instrumentant, a fitre de garantie laquelle,
en cas de réalisation de la présente vente, constituera un acompte a valoir

- sur le prix principal de vente.

Cette garantie sera consignée chez le notaire désigné par la partie
acquéreuse, jusqu'd la signature de I'acte authentique de vente.

- le solde du prix est payable lors de la signature de l'acte authentique de
vente par virement bancaire préalable sur le compte du notaire
instrumentant. L'acquéreur déclare que ce montant sera payé au moyen
d'un financement et/ou par des fonds provenant du compfte précité.

Le notaire remetira & I'agent immobilier, et ce pour le jour de I'acte au plus
tard, les-honoraires restant éventuellement dus sur le prix de vente.
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Elk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk

Membre Lid CIB - Mn°501.042**R.C.BRU: 730.390.160** T.A.V.-B.T.W.: BE 0669.644.349**KBC BE93-7390-1491-5567



CONDITION SUSPENSIVE D'OBTENTION D'UN FINANCEMENT
La présente vente n'est pas soumise & la condition suspensive de I'obtention
d’'un financement par I'acquéreur qui le reconnait expressément.

Sanctions

Si une des parties reste en défaut de remplir ses obligations, aprés une mise
en demeure notifiée par exploit d'huissier ou lettre recommandée adressée a
la partie défaillante et restée sans suite pendant quinze jours, I'autre partie
pourra, dés I'expiration du délai fixé ci-dessus :

- soit poursuivre 'exécution forcée du présent contrat.

- soit considérer de plein droit la vente pour nulle et non avenue. Dans
ce cas une somme égale a dix pour cent du prix ci-dessus stipulé sera due
par la partie en défaut a titre de dommages-intéréts, sous déduction ou en
sus du remboursement de la garantie payée, selon que la défaillance soit
attribuée a I'acquéreur ou au vendeur.

Les parties reconnaissent toutefois avoir été informées par le notaire
rédacteur du présent compromis, que seule une résolution judiciaire de la
vente leur permettra d'étre dans une situation réguliere relativement au
paiement des droits d'enregistrement, sans préjudice & la possibilité de
résolution amiable du compromis aux conditions fixées par la loi. La partie
défaillante supportera en outre les droits d'enregistrement dus sur la présente
convention, les frais judiciaires et extrajudiciaires qui auraient été exposés par
l'autre partie pour aboutir & la résolution judiciaire ou & l'exécution de la
présente vente, les frais et honoraires qui seraient dus aux notaires ainsi que
les dommages éventuellement subis par 'autre partie.

Si, du fait de I'acquéreur le prix ou le solde du prix n'était payé dans le délai
ci-dessus convenu pour la signature de I'acte authentique, ou si du fait du
vendeur I'acte authenfique n'était pas signé dans ledit délai, la partie
défaillante serait, de plein droit et sans mise en demeure, redevable d’un
intérét moratoire calculé sur le prix de vente ou son solde au taux de lintérét
légal augmenté de dix pour cent I'an, calculé jour par jour jusqu'ad complet
paiement ou signature de I'acte authentique, & partir de cette date limite.

Enreqistrement

Les parties ont été dOment avisées de I'obligation de présentation de la
présente convention de vente & I'Administration de I'Enregistrement dans les
quatre mois de la présente ou de la réalisation de(s) condition(s) suspensive(s)
éventuelle(s), sous peine d'amende & défaut d'avoir pu réaliser I'acte
authentique avant ce délai.

L'acquéreur devra, le cas échéant, provisionner en temps utile le montant
nécessaire en vue de permettre de procéder & ladite formalité de
I'enregistrement.

Aussi, elles requierent le ou les notaires désignés de ne pas procéder a la dite
formalité d'enregistrement tant que ces derniers n'ont pas recu des
instructions préalables et écrites .
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Toute amende pour retard d'enregistrement éventuel sera également mise a
charge de I'acquéreur.

DECLARATIONS

1. Le vendeur déclare que le bien vendu n'est grevé d'aucun droit de
préemption ni d'aucune option d'achat.

2. Le vendeur déclare que la présente vente n'a pas lieu sous le régime de la
TVA mais sous le régime des droits d'enregistrement.

3. Les parties déclarent qu’aucune requéte en reglement collectif de dettes
n'a été introduite & la date de ce jour. (Loi sur le reglement collectif des
dettes 01.01.1999).

4. Les parties déclarent étre capables.

URBANISME

Sols pollués
Le vendeur déclare, apres avoir pris connaissance de la liste des activités a

risque au sens de ['Ordonnance, qu'd sa connaissance aucune de ces
activités n'est ou n'a été exercée sur le terrain objet de la présente
convention.

Il précise toutefois qu'il n'est pas encore en mesure de remettre I'attestation
du sol exigée par |'Ordonnance.

La présente vente est dés lors conclue sous la condition suspensive de
I'obtention, avant la signature de I'acte authentique, d'une attestation du
sol d’ou il résultera que la parcelle vendue n'est pas reprise en catégorie 0,
3ou4.

Le vendeur mandate le notaire instrumentant aux fins de demander
I'attestation du sol a I'IBGE et de la communiquer a I'acquéreur avant la
signature de I'acte authentique. Les frais d'obtention de I'attestation du sol
seront supportés par le vendeur.

Code bruxellois du Logement
Le vendeur déclare que le bien vendu :

- ne fait pas I'objet d'une location meublée, en vertu d'un bail ou de deux
baux distincts, au

sens de |'ordonnance du 17 juillet 2003 portant le Code bruxellois du
Logement ;

- n'est pas un « petit logement » au sens de ladite ordonnance ;

- n'est pas frappé d'une interdiction de location ni d'amende
administrative;

- ne fait pas I'objet d'un droit de gestion publique tel que définit aux articles
18 et suivants du

Code ;

- n'est pas pourvu dans les zones d'évacuation du logement d'un
détecteur de fumeée certifié par un organisme agréé. L'acquéreur fera son

% /ﬁjgence est juridiquement et financiérement indépendante
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affaire personnelle du placement du ou des détecteurs requis, a I'entiere
décharge du vendeur.

Aménagement du territoire

La commune a transmis les renseignements urbanistiques pour ce bien en
date du 14/06/2017 dont une copie restera annexée au compromis et dont

les parties reconnaissent avoir recu une copie.

Conformément & l'article 99 du Code bruxellois de I'Aménagement du
Territoire (COBAT), le vendeur déclare qu'il n'est pris aucun engagement
quant & la possibilité de construire sur les parties non béaties du bien, de le
transformer, et plus généralement d'y effectuer aucun des actes et travaux
visés a I'article 98, § 1er dudit Code.

Aucune construction-tfransformation, ni aucun des actes et travaux visés &
I'article 98, § 1e" du COBAT, ne peuvent étre effectués sur le bien objet du
présent acte, tant que le permis d'urbanisme n'a pas été obtenu.

Le notaire Vandendorpe a demandé, par lettre & la commune d'Ixelles de |ui
délivrer les renseignements urbanistiques sur les dispositions réglementaires,
régionales ou communales, qui s’appliguent au bien vendu.

L'agent immobilier rédacteur du présent compromis attire tout spécialement
I'attention de I'acquéreur, sur I'importance et la nécessité qu'il vérifie Iui-
méme, en surplus de la recherche urbanistique dont question ci-avant et de
celle qui sera demandée par le notaire instrumentant, la conformité du bien
vendu avec les permis délivres par les autorités compétentes ainsi que la
legalité des travaux qui ont ou auraient été effectués depuis le jour de sa
construction, en s'adressant personnellement au service de I'urbanisme de la
commune d'Ixelles, auquel it demandera la production de tous les permis
délivrés depuis le jour de la construction de I'immeuble jusqu'd ce jour, afin
de vérifier, par lui-méme, qu'aucun acte ou travaux n'ont été effectués dans
le bien en contravention avec, les prescritions urbanistiques figurant aux
différents permis d'urbanisme.

Le vendeur aux présentes déclare :

- que le bien vendu n'est grevé d'aucun droit de préemption, d'aucune
option d'achat, ni d'aucun droit de réméré. Il déclare n’'avoir pas
connaissance de ce que le bien vendu est concerné par des mesures de
protection prises en vertu de la legislation sur les monuments et les sites et
qu'a ce jour, il ne lui a pas été notifié de prescriptions d'ordre urbanistique,
projet d'expropriation, ni avis de remembrement ;

- qu'a sa connaissance les autorisations nécessaires ont été obtenues pour
toutes les constructions erigées et tous les travaux effectués et que ces
constructions ou travaux ont été érigés ou effectués conformément & ces
autorisations ;

- ne pas avoir connaissance de quelque infraction urbanistique concernant
le bien vendu ;

- ne pas avoir connaissance de litiges avec des architectes, entrepreneurs ou

> VOISInS.
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- Que le bien est actuellement affecté & I'nabitation et déclare ne prendre
aucun engagement quant a la possibilité d'un changement de cette
affectation ;

- Qu'a sa connaissance il n'existe pas d'autorisation d'urbanisme ni de permis
de lotir non périmé pour le bien vendu.

INSTALLATION ELECTRIQUE

Le vendeur déclare que I'objet de la vente est une unité d'habitation au sens
de I'article 276 bis du Reglement général sur les Installations électriques du 10
mars 1981, dont I'installation électrique n'a pas fait I'objet d'une visite de
contréle complete au sens du réglement préalablement & la mise en service
de l'installation.

Dans le proces-verbal du 17/11/2016 dressé par Certinergie, celle-ci a
constaté que l'installation électrique ne répond pas aux prescriptions du
reglement.

L'acquéreur reconnait avoir regu a l'instant, du vendeur, une copie dudit
proces-verbal.

Lors de la passation de I'acte authentique, le vendeur remettra & I'acquéreur
I'exemplaire original du procés-verbal.

L'acquéreur reconnait étre au courant du fait qu'il a I'obligation d'adapter
cette installation audit réglement dans un délai de 18 mois apres la passation
de I'acte authentique, a ses frais.

Ceittificat de performance énergétique

Le certificat performance énergétique batiments (PEB) portant le numéro
20161118-0000363531-01-4 et se rapportant au bien, objet de la présente
vente, a été établi par Madame Good Marine le 18/11/2016 (durée de
maximum dix ans). Ce certificat mentionne les informations suivantes relatives
au bien :

- classe énergétique : G

- émissions annuelles de CO2 : 74

Le vendeur déclare ne pas avoir connaissance de modifications des
caractéristiques eénergétiques du bien susceptible de modifier le contenu de
ce certificat.

Un original ou une copie du certificat a été remise par le vendeur &
I'acquérevur. Sil'acquéreur n'a regcu qu'une copie, I'original du certificat sera
remis par le vendeur & I'acquéreur lors de la signature de I'acte authentique

DROIT DE PREEMPTION EN REGION BRUXELLOISE.

| Le vendeur déclare que le bien n'est grevé d'aucun droit de préemption ou
droit de préférence ou de rachat conventionnel, Iégal ou réglementaire.
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Le vendeur déclare qu'a ce jour, il ne lui a pas été notifié que le bien serait
situé dans le périmetre arrété parle Gouvernement reprenant les différents
immeubles soumis au droit de préemption visé par I'ordonnance du 19 mars
2009, ce qui est confirmé par une impression du site www.mybrugis.irisnet.be.

LEGISLATION SUR LES CHANTIERS TEMPORAIRES ET MOBILES

Le vendeur déclare qu'il n'a effectué sur le bien vendu aucun acte gui rentre
dans le champ d'application de I'arrété royal du 25 janvier 2001, concernant
les chantiers temporaires ou mobiles.

GARANTIE « COMPROMIS — DECES PAR ACCIDENT »

« Les parties reconnaissent avoir été informées par I'agent immobilier,
rédacteur du présent compromis de vente et dont le nom figure dans I'en-
téte, de I'existence d’une assurance accidents souscrite par FEDERIA, dont les
principales caractéristiques sont rappelées ci-apres :

e ['assurance est gratuite pour I'acquéreur ;

e risque assuré : le décés accidentel ;

e personnes assurées : les acquéreurs, personnes physiques ;

e capital assuré : le solde de la part de I'acquéreur (des acquéreurs)
décédé(s) dans le prix de vente (prix de vente diminué de I'acompte
et/ou de la garantie a payer) jusqu’a concurrence de 90% au
maximum du prix de vente, majoré des frais, droits et honoraires du
transfert ;

e limite absolue : 250.000 EUR, quels que soient le nombre de compromis
de vente conclus et le nombre d'acquéreurs ;

e durée de la couverture : de la signature du compromis de vente d la
signature de I'acte authentique d’acquisition, avec une durée
maximale de 123 jours apres la signature du compromis de vente ou la
rélisation des conditions suspensives qui y seraient éventuellement
stipulées. Sile déces survient durant cette période, I'acte authentique
doit étre passé dans les quatre mois qui suivent le déceés ;

e ce délai est porté & six mois si, par suite du décés accidentel un des
acquéreurs, des enfants mineurs d'age sont impliqués dans la vente ;

e les garanties de la police ne sont applicables que si les cing conditions

suivantes sont réunies :

- le compromis de vente doit étre rédige a I'en-téte de I'agent
immobilier ou porter son cachet ;

- le compromis de vente doit étre daté et signé par les parties ;

- le compromis de vente doif prévoir le paiement d'un acompte
et/ou d'une garantie de 2.500 € au minimum. Le paiement doit étre
fait dans les 10 jours ouvrables qui suivent la signature du
compromis ;

- le compromis de vente doif étre muni du numéro d'adhésion
unique (ticket) attribué a cet effet & 1'agent immobilier ;

- encas d'appel & la garantie, les documents originaux doivent étre
présentés & I'assureur. »

|
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Clauses fiscales

TVA

Le vendeur déclare :

- ne pas étre assujetti a la Taxe sur la Valeur Ajoutée ;

- ne pas I'avoir été endéans les cing derniéres années ;

- ne pas étre membre ou avoir été membre d'une association de fait assujettie
a la Taxe sur la Valeur Ajoutée, ni d'une unité TVA ;

- n'avoir aliéné durant les cing années précédant les présentes, aucun bien
immobilier avec application des dispositions de ['article 8 paragraphes 2 et 3 du
Code de la TVA (vente avec option TVA).

Les parties déclarent approuver la rature de 0 lignes 0 mots aux présentes.

Fait a Bruxelles, le 4§. o . 2017, en autant d'originaux que de parties
signataires,
chacune reconnaissant avoir recu son exemplaire.

Le Vendeur L'Acuéreur

Century 21 Moliére
Chaussée de Vieurgat 290

Fait & Bruxelles, le #4.#% 2017 1050 Ixelles
02 319 47 21
Signature de I'agent immobilier Cachet de I'agent immobilier
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