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EVER'ONE
Avenue Henri Conscience 41
1140 Evere
Tel: 02 241 21 21
E-mail: info@century?leverone be

Agentf Immobilier agréé IPI : 100.253

COMPROMIS DE VENTE

Entre les soussignés:

Madame Carmela IANNELLO. sang profession née & Villarosa (Itatie). ie trois aout mil
neuf cent quarante-six, numéro de registre national: 46.08.03-040.19, veuve de
Monsieur Felice FERRARA, domicilié & Evere, Rue de Tilleul 413, recueille I'usufruit des
biens de Ia succession.

Mademoiselle Loredana FERRARA née le 17 mai 1987 & Laeken (registre nationat
87.05.17-278.07) et Monsieur Toni FERRARA ne le 16 septembre 1988 & Laeken
{registre national : 88.09.16-....) tous deux domiciliés & Evere, rue du Tileul 413,
recueillent ensemble Ia nue-propriété de la succession soit, pour chacun d'eux, une
moitié en nue-propriété.

D'UNE PART, ci-aprés dénommée: "les vendeurs”

ET:

Monsieur BAGINSKI Wojciech, né & Monki (Pologne) le cing janvier mit neuf cent
septante-neuf, et son épouse, Madame SOKOL Maria, née & Monki (Pologne) le huit
septembre mil neuf cent quatre-vingt-deux, demeurant ensemble & 1030
Schaerbeek, Clos du Chemin Creux 2.

D'AUTRE PART, ci-aprés dénommés: Tacquéreur”

DECLARATIONS PREALABLES
Déclaration des panries

Le vendeur déclare :
- Ne pas avoir connaissance d'une procédure judiciaire en cours qui pourrait
empécher la jouissance du bien ou Ia vente de ce dernier.
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Chaque partie déclare :

- éfre capable ;

- gu'elle n'est pas pourvue d'un administrateur provisoire ou d'un conseil judiciaire ;
- d'une maniére générale, gu'elle n'est pas dessaisie de 'administration de ses
biens ;

-qu'elle n'a pas été déclarée en faillite & ce jour ;

- gu'elle n'a pas déposé de requéte en réorganisation judicicire (dans le cadre de
fa loi relative & la continuité des entreprises) ;

- guelle n'a pas introduit de reguéte en meédiation de dettes et qu'elle n'a pas
I'intention de le faire ;

- gue son identité/ comparution - représentation est conforme & ce qui est
mentionné ci-dessus ;

- que son attenfion a éié attirée sur le fait que sa possible qualite de professionnel
de 'immobilier peut fonder les tribunaux & apprécier plus sévérement ses obligations
tant conventionnelles que légales.

Déclaration(s) relative(s) au bien vendu
a) Logement familial
Pas d'application.

b} Droit dans le bien
Les vendeurs cerfifient &tre les seuls propriétaires du bien vendu et jouir des pouvoirs

requis pour en disposer.
CONVENTION

Le vendeur vend & I'acquéreur, qui accepte, le bien suivant :

1. DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE DE ZAVENTEM, guatrieme division,

Une maison d’habitation avec dépendances et jardin sur et avec terrain sis
Leuvensesteenwegq, 492, cadastré actuellement section C, numeros 434/K et 434/X
pouUr sis ares cinguante-et-un centiares

Egalement dénommeé : «le(s) biens(s) vendu(s} »

L'acquéreur reconnait avolir visité le bien vendu et dispense le vendeur d'en fournir
plus ample description dans la présente convention.

2. CONDITIONS GENERALES DE LA VENTE
La présente vente est faite sous les clauses, charges et conditions suivantes :

1. Situation hypothécaire
Lo vente est faite moyennant I'obligation, pour le vendeur, de rendre 'immeuble

o / quitte et libre de toutes dettes, priviéges, charges et inscriptions hypothécaires qui

'/ N
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le greveraient.

Le vendeur déclare qu'il a parfaitement connaissance qgue le notaire instrumentant
a l'obligation de veiller & la liberté hypothécaire du bien, notamment en y
employant le prix de vente et toutes autres sommes qui Iui seraient remises pour le
compte du vendeur.

Toutes les démarches tendant & assurer Ia liverté hypothécaire du bien seront &
charge et aux frais du vendeur.

Le vendeur déclare en outre ne Pas avoir signeé de mandat hypothécaire grevant le
bien.

Conditions particuliéres :

L'acte prérappelé du notaire Eyben du dix-sept avril mil neuf cent septante-neuf
contient les stipulations ci-apres fextuellement reproduites -

« Dans 'acte prérappelé du notaire Huyberecht en date du quinze décembre mil
neuf cent frente-huit, if est expressément stipulé ce qui suit

Les acquéreurs, leurs représentants ou ayanfs-cause ou les propriétaires subseguents
du bien présentement vendu, pourront établir sur ce bien des cldtures en treillis de fil
de fer avec piquets de béton, et Ia hauteur au niveau du sol ne pournra pas
dépasser un metre cinquante centimétres, ou bien des clétures en maconnerie ou
plagques de béton d'une hauteur maximum de un métre & partir du niveau du sol et
qgu'il est permis de surmonter d'un treillis en fil de fer, sans que la hauteur totale qu-
dessus du niveau du sol puisse dépasser un meétre cinquante centimétres. le
placement de tout autre cldture est interdit, sous peine de dommages intéréts.
Toutefois du cété de la route |l pourra étre établi une autre cldture ou grille ne
déparant pas I'esthétique des lieux. » «

Condition suspensive

La présente vente est consentie sous la condition suspensive de 'accord de
mainlevée, soit des créanciers inscrits oy franscrits, soit des créanciers ayant
procédé & une saisie-arrét, soit relatif aux notifications ou significations regues parle
notaire rédacteur de I'acte auvthentfique de vente, au plus tard le jour de la
signature de I'acte authentique de vente.

La présente clause est établie dans intérét de Pacquéreur qui seul peut s'en
prévaloir,

2. Etat du bien

Le bien est vendu tel quil se frouve et s'étend dans son état & ce jour, bien connu
de facquéreur, qui déclare I'avoir visité et avoir pris ef recu toute information guant
& sa situation, son état et son affectation.

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

Le vendeur n'est pas responsable des defauts et vices qui sont apparents et que
V'acquéreur a pu lui-méme constater,

L'acquéreur sera sans recours contre le vendeur pour raison de vices cachés, mais
uniquement dans la mesure ot le vendeur ne les connaissait pas. Sans que cette
affirmation puisse enfrainer un quelconque recours de la part de l'acquéreur envers
le vendeur compte fenu de I'ancienneté éventuelle du batiment et de I'absence
de connaissances techniques du vendeur en ces domaines, le vendeur déclare ne
Pas avoir connaissance de 'existence de vices cachés, en ce compris de mérule ou
d'amiante. -
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Tous meubles meublants et objefs ne faisant pas partie de la vente et se trouvant
dans ou sur le bien seront enlevés par le vendeur & ses frais, et le bien sera mis en
état de propreté, avant la signature de l'acte authentique.

3. Conditions spécigles - Servitudes et Mitoyennetés

Le bien est vendu avec toutes les charges et servitudes, tant actives que passives,
qui peuvent y éfre aftachées. A cet égard, le vendeur déclare qu'il n'o
personneliement conféré aucune servitude sur les biens vendus, qu'il décline foutes
responsabilités quant aux servitudes qui auraient pu avoir été concédées 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 fitre de proprieté
sans intervention du vendeur ni recours conire lui.

4, Contenance

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

Les indications cadastrales ne sont données qu'd fitre de simple renseignement et
lacquéreur ne pourra se prévaloir d'une inexaciitude ou d'une omission dans
lesdites indications.

5. Contributions-impois

L'acquéreur supportera toutes les confributions et toaxes généralement
quelcongues grevant le bien, pro rata temporis, & compter de son entrée en
jouissance, O lexception des faxes sur la seconde résidence et de celles
recouvrables par annuités,

L'acquéreur paiera nofamment, au prorata de so jouissance, le précompte
immobilier frappant le bien; il en est de méme pour les éventuelles taxes de voiries,
d'égouts et autres frappant le bien.

L'acquéreur sengage & rembourser au vendeur, & la signature de facte
authentique, le prorata du précompte immobilier pour année en cours. La quote-
part due par I'acquéreur sera calculée forfaitairement et fransactionnellement sur
base de I'exercice précédent {revenu cadasiral le cas échéant indexé}, ou du
montant communiqué par i’administration fiscale.

Le vendeur déclare gu'aucune taxe de recouvrement pour l'ouveriure et
I'élargissement des rues ou pour tous autres fravaux de voirie exécutés G ce jour ne
reste due. Si par impossible il en existait, le vendeur s'engage & les acquitter par
anticipation au plus tard & la signature de 'acte authentique.

6. Assurances
Le vendeur déclare que le bien est assuré contre lincendie et les périls connexes,
sans garantie quant au montant assure.

Il s'engage & maintenir le contrat existant jusqu'au huitiéme jour suivant la signature
de I'acte. L'acquéreur fera son affaire personnelle de 'assurance du bien & compter
de la signature de I'acte authentique.

Il est loisible & 'acquéreur de souscrire dés & présent ef G ses frais une assurance

~
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couvrant le bien.

L'acquéreur déclare avoir été parfaitement informé sur limportance de souscrire
une police d'assurance contre lincendie et les périls connexes au plus tard le jour de
la signature de l'acte authentique.

Sil'enfree en jouissance par 'acquéreur ne coincide pas avec le transfert de
proprieté, le détenteur du bien couvrira sa responsabilité & cet égard en souscrivant
une assurance de type "occupant”.

7. Qccupation - Propriété - Jouissance

L'acquéreur aura la jouissance du bien vendu & partir du jour de la signature de
Facte authentigue.

Le bien est actuellement occupé par la propriétaire mais sera libre au plus tard, & la
date ultime prévue pour la signature de l'acte authentique. En outre, le vendeur
sengage a faire vider le bien & ses frais pour la signature de 'acte.

5. SITUATION ADMINISTRATIVE DU BIEN VENDU - FLANDRE
1. Urbanisme

Générdlités

L'acquéreur reconnaif avoir été informé de l'opportunité de recueillir de son cété,
antérieurement aux présentes, tout renseignement sur la situation urbanistique du
bien présentement vendu et sur son environnement.

En outre, l'acquéreur reconnalt expressément limportance et la nécessité qu'il vérifie
personnellement, en surplus des renseignements urbanistiques délivrés par la
commune de Zaventem en date du 16 juin 2016, dont Facguéreur déclare avoir
recu une copie, la conformité du bien vendu avec les permis délivrés parles
autorités competentes ainsi que ia Iégalité des fravaux qui ont ou aurgient été
effectués depuis le jour de sa construction en s'adressant au service de 'urbanisme
de la commune ou se situe le bien, service auquel il peut demander la production
de fous les permis délivrés depuis le jour de la construction de limmeuble jusqu'd ce
jour, afin de vérifier qu'aucun acte ou fravaux n'ont été effectués dans le bien en
confravention avec les prescriptions urbanistiques figurant aux différents permis
d'urbanisme.

Le(s) notaire(s) informe(nt) que les fravaux et actes mentionnés & I'article 4.2.1 du
Code Flamand de fAménagement du Territoire, ci-aprés le "Code" ne peuvent étre
effectués qu'apres 'obtention du permis d'urbanisme; dans certains cas, l'obligation
du permis est remplacée par une obligation de déclaration.

Informations

L'acquéreur devra se conformer aux prescriptions urbanistiques actuellement en
vigueur qui déterminent la destination du bien et le grévent de servitudes
administratives.

1. l'acquéreur s'engage, tant pour lui-méme que pour ses ayants droit, & sy
soumettre et & respecter toutes les prescriptions et indications qui y figurent, sans
lintervention du vendeur nirecours contre Iui.

L'acquéreur devra se conformer aux prescriptions urbanistiques actuellement e
vigueur qui déterminent la destination du bien et e grevent de servj
administratives.

2. Le notaire, affire I'attention des parties sur la portée de |'article 4.2.1 du Code
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fiamand relatif & 'Aménagement du Teritoire, lequel décrit les actes soumis &
I'obtention préalable d'un permis d'urbanisme.

3. En application de I'article 5.2.1 du Code flamand relatif & I'’Aménagement du
Territoire, les notaires informent les parties que :

- aucun permis d'urbanisme n'a été délivré pour le bien ;

- que l'offectation urbanistique la plus récente du bien est habitation, et qu'aux
termes du Plan de Secteur de Hdalle-Vilvoorde-Asse, le bien est situé dans une
« bufferzone » et section C pour la parcelle avec numéro 434x, 434k « agrarische
gebieden » ; arficle 07717.

- gqu'aucune citation n'a été émise pour le bien conformément aux articles 6.1.1 et
6.1.41 jusqu'd 6.1.43 du Code flamand relatif & I' Aménagement du Territoire ;

- que le bien ne fait pas 'objet d'un droit de préemption tel que visé & larticle 2.4.1
du Code flamand relatif & I'Aménagement du Territoire ;

- que le bien ne fait pas partie d'un lotissement permis ;

- qu'aucune attestation « as-built » telle que visée par 'article 4212, § 2, 2° n'a été
redigée et validée, vu que cette obligation n'est pas encore en vigueur.

4. Le vendeur déclare :

- ne pas avoir connaissance d’infractions urbanistiques qui concement le bien ;

- avoir obtenu tous les permis nécessaires pour les constructions gqui auraient été
erigées par lui et/ou pour les changements d'affectation qu'il aurait effectués ;

- que les constructions et changements d'affectation éventuels qu'il aurait fait ériger
et effectués sont conformes au{x} permis délivré(s), le cas échéant ;

- gu'd sa connaissance le bien est conforme aux prescriptions urbanistiques ;

- qu'd ce jour, il ne ui a été nofifié aucune prescription d'ordre urbanistique, projet
d'expropriation, ni avis de remembrement autres qu'éveniuellement ceux dont
question ci-dessus ;

-qu'il n'est donné aucune garantie quant & la possibilité de construire sur ou
transformer le bien, ou d'ériger sur le bien une installation fixe ou mobile qui peut
étre utilisée pour la construction.

Construction "éfrangeére a la zone"
Pas d'application.

Zones inondables

Conformément a l'article 129 de ia loi sur les assurances, le vendeur déclare qu’d sa
connaissance le bien objet des présentes ne se trouve pas dans une zone inondable
ou une zone de rives telles que délimitées par le Gouvernement flamand.

Expropriation - Monuments/Sites - Alignement
Le vendeur déclare que, & sa connaissance, le bien n'est pas concemé par une
taxe sur les bénéfices résultant de la planification spatiale {planbatenheffing). par
des mesures d'expropriation ou de protection prises en vertu de la législation sur les.
monuments et les sites ni soumis & une servitude d'alignement.

Situafion existante
En sus des declarations ci-dessus faites concernant les permis, le vendeur garaniit
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I'acquéreur la conformité des actes et fravaux qu'il a personnellement effectués sur
le bien avec les prescriptions urbanistiques. Il déclare en outre qu’d sa connaissance
le bien n'est affecté, par le fait d’un tiers, d’aucun acte ou travail irégulier.

Le vendeur déclare que le bien est actuellement affecté & usage d'habitation.

It déclare que, & sa connaissance, cette affectation est réguliére et qu'il n'y a
aucune contestation & cet égard. Le vendeur ne prend aucun engagement quant
a I'affectation que l'acquéreur voudrait donner au bien, ce dernier faisant de cette
question son affaire personnelle sans recours contre le vendeur.

Le vendeur déclare que le bien ci-dessus n'a fait I'objet d*aucun permis ou certificat
d'urbanisme laissant prévoir Ia possibilité d'y effectuer ou d'y maintenir aucun des
actes et fravaux visés par les légisiations régionales applicables et qu'il ne prend
aucun engagement quant & la possibilité d'exécuter ouU de mainfenir sur le bien
aucun des actes et travaux visés par lesdites légisiations,

Immeubles inoccupés ou délabrés

Le vendeur déclare que le bien vendu n'est pas repris :

~ auregistre desimmeubles ou habitation inoccupés visé & I'article 2.2.6 du décret
relatif & la politique fonciére et immobiliére ;

~ & l'inventaire des lieux d'exploitation abandonnés et/ou négligés mentionnés &
I"article 3, § 1 du décret du 19 avril 1995 sur les mesures de lutte contre I'abandon
et le délabrement des lieux d'exploitation :

= surla liste des immeubles ou habitations abandonnés (art. 28, § 1 du décret du 22
decembre 1995 portant dispositions d'accompagnement du budget 1996 ;

~ SUr la liste des habitations inadaptées et/ou inhabitables {ort. 28, § 1 du décret du
22 décembre 1995 portant dispositions d'accompagnement du budget 199¢}.

Code du Logement - Droit de réméré

Le vendeur déciare ne Pas avoir connaissance du fait que le bien vendu ait été un
logement social d’accession & Ig propriété durant les vingt années écoulées pour
lequel s'appliquerait un droit de réméré.

2. Drojt de préemption

Le vendeur déclare que le bien n'est grevé d'aucun droit de préemption ou droit de
préférence, promesse de vente ou de rachat conventionnel notamment aqu
bénéfice des éventuels occupants dont question ci-avant.

Le vendeur déclare qu'a sa connaissance, le bien n'est greve d'aucun droit de
préemption ou droit de préférence iégal ou réglementaire, & lexception de des
droits de préemption mentionnés sur le document de la Viaamse Landmaatschappii
du 7 juillet 2016, dont Facquéreur déclare avoir recu une copie.

En ce qui conceme le Code flamand du logement, le vendeur confirme que :

- le bien vendu n'a pas fait I'objet de travaux de rénovation, amélioration ou
d'adaptation par la Société flamande d'habitation sociale, une société
d'habitation sociale, la commune ou le CPAS du fait du refus de délivrer une
attestation de conformité, d'une déclaration d'inadaptation ou d'inhabitabilité,
ou dans le cadre du droit de gestion sociale ;

~ Qu'une conformifeitsattest (attestation de conformité) n'a pas é1é refusée :

— que le bien ne fait pas | objet d'un sociaal beheersrecht tel que visé par I'ari
90 du Code flamand du fogement ;
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~ le bien est n'est pos repris dans le registre des biens abandonnés ou {'inventaire
des habitations désaffectées, inadaptées, inhabitables, ou laissées & 'abandon ;

- n’est pas situé dans une woonvernieuwingzone (zone de rénovation d'habitation)
ouU une woningbouwgebied {zone de construction d'habitation) ;

- Le droit de préemption prescrit por le Code flamand du logement est en principe
d'application. Cependant, en I'espéce, le droit de préemption du Code flamand
du logement n'est pas d'application.

Condilion suspensive

La présente vente est conclue sous la condition suspensive du non exercice des
éventuels droits de préemptions légaux ou conventionnels.

4. Environnement - gestion des sols poliués

Information léggale
Les parties déclarent avoir été informées des obligations contenues dans l'artficie 101

du Décret flamand relatif & 'assainissement et la protection du sol du 27 octobre
2006.

Ensuite, le vendeur déclare que, a sa connaissance, le bien vendu n'est pas un
terrain & risque, tel que visé & I'article 2, 13° du Décret du sol. Le vendeur déclare
également que, & sa connaissance, aucun établissement & risque n'est ou n'était
implanté sur le bien vendu et qu'aucune activité n'y est ou n'y était exercée, tel que
visé & l'article 2, 14° du Décret du sol et dont une liste est reprise en annexe &
PATété du Gouvernement flamand du 14 décembre 2007 fixant le réglement
flamand relatif & l'assainissement du sol et & la protection du sol des activités et
établissements, qui peuvent occasionner pollution,

Le vendeur déclare éire en possession, pour le bien objet de la présente
convention, d'une aftestation du sol délivrée & sa demande par (OVAM (Société
publique des déchefs pour la Région Fomande), datée du é juillet 2016 et
qu'aucune attestation du sol plus récente ne lui a été noftifiée. L'acquéreur
reconnait pour sa part avoir été informé du contenu de cefte attestation laguelle
stipule ce qui suit : «De OVAM heeft voor deze grond geen relevante gegevens
over de bodemkwaliteit ».

Citerne @ mazout
Le vendeur déclare qu'il se trouve dans le bien vendu une citerne G mazout

souterraine d'une contenance de ............ litres. It déclare que cette citerne o eté
remplie pour la demiere fois le 17 février 1995.

Le vendeur déclare que cetite citerne & mazout a eté equipée par un technicien
agréé d'un dispositif anti débordement tel que prescrit par le VLAREM L.

Le vendeur déclare que le dernier conirdle périodique prescrit par le VLAREM I / /
été réalisé le 2 novembre 2016 ainsi qu'il ressorf de |'attestation de confor '
délivrée par All-in Tank Service NV.
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L'attestation sera remise a la signature de I'acte authentique.

$. Certificat de performance énergétique

Le cerfificat performance energétique batiments (PEB) portant le numéro 20160630-
0001876441-1et se rapportant au bien, objet de la présente vente, a été établi par
Monsieur Levi Rik Vaneycken le 30 juin 2014 {durée de maximum dix ans). Ce
certificat mentionne les informations suivantes relatives au bien :

- prestation énergétique : 519 (kWh/m3aar)

le vendeur déclare ne pas avoir connaissance de modifications des
caractéristiques énergétiques du bien susceptibles de modifier le contenu de ce
cerlificat.

Un original ou une copie du cerlificat a été remise par le vendeur & I'acquéreur. i
"acquéreur n'a regu qu'une copie, Foriginal du certificat sera remis par le vendeur
al'acquéreur lors de la signature de I'acte avthentique

6. DIY
Le vendeur déclare que, depuis le 1er mai 2001, aucun travail pour lequel un dossier
d'intervention ultérieure devait étre rédigé, n'a été effectué au bien.

7. Contrdle de linstallation électrique

Le vendeur déclare que 'objet de la vente est une unité d'habitation au sens de
I'article 276 bis du Réglement général sur les installations electriques du 10 mars
1981, dont I'installation électrique a fait I'objet d'une visite de contréle compléte au
sens du reglement préaiablement & la mise en service de Finstallation.

Dans le procés-verbal du 28 juin 2016, Monsieur Morad Asbai de la société ACEG
BVBA a constaté que I'installation électrique ne répondait pas aux prescriptions du
Reglement général sur les Installations electriques.

L'acquéreur reconnait avoir recu & I'instant, du vendeur, une copie dudit procés-
verbal. Ledit procés-verbal stipule : « Une visite complémentaire doit étre effectuée
par le méme organisme. Les fravaux, nécessaires pour faire disparaitre les
manquemenis constatés doivent éfre exécutés sans retard, et toutes les mesures
doivent étre prises pour que l'installation en infraction, si elie reste en service, ne
consfitue pas un danger pour les personnes ou les biens. Date: 28/06/2017.»

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

6. PRIX

La vente est consentie et acceptée pour le prix de quatre cent milles (€400.000).
payable au moment de la signature de 'acte authentique.

Le notaire remettra & l'agent immobilier, et ce pour le jour de I'acte au plus tard, les
honoraires restant éventuellement dus sur fe prix de vente.

Enreqistrement
Les parties ont été dOoment avisées de I'obligation de présentation de la présente
convention de vente & I'Administration de I'Enregistrement dans les quatre mois de :
la présenfe ou de la réalisation de(s) condition(s) suspensive(s) éventueliefs), =
peine d'amende & défaut d’avoir pu rédliser I'acte authentique avant ce dglét; )

L'acguéreur devra, le cas échéant, provisionner en temps utlile le montant
nécessaire en vue de permettre de procéder d ladite formalité de I'enregistrement.
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Aussi, elles requiérent le ou les notaires désignés de ne pas procéder a la dite
formalité d'enregistrement tant que ces demiers n'ont pas recu des instructions
prealables et écrites.

Toute amende pour retard d'enregistrement eventuel sera egalement mise G
charge de 'acquéreur.

7. FRAIS

Les droits, frais, honoraires et taxes (en ce compris celle sur la valeur gjoutée) de
l'acte de vente sont & charge de l'acquéreur.

Sont & charge du vendeur les frais liés & la délivrance du bien. Il s’agit notamment
des coits et rémunérations (dues au notaire ou & I'agent immobilier) résultant des
devoirs suivants, pour autant qu'une disposition légale ou réglementaire, ou la
présenie convention en imposent la rédlisation au vendeur dans le cadre de la
vente :

. attestations relatives a la situation du sol, reconnaissance de I'état du sol et
assainissement du sol ;

. aftestation de contréle de citernes & mazout ;

. attestation de contrdle de l'installation électrique ;

. cerfificat de performance énergétique ;

. renseignements urbanistiques ;

. documents cadastraux ;

. mainlevées ;

. lettres d'information du syndic préalables & la vente ;

. établissement du DIU ;

. copie du titre de propriété, d'acte de base.

CONDITION SUSPENSIVE D’OBTENTION D'UN FINANCEMENT

1. La présente vente est conclue sous la condition suspensive de 'obtention d'un
prét hypothécaire d'un montant maximum de 350.000 euros.

L'acquéreur s'engage ¢ introduire le dossier de prét endéans la semaine des
présentes.

L'accord de principe devra éfre obtenu endéans les 3 jours & dater de
I'acceptation de 'offre. {4/02/2017)

Sil'acquéreur n'obtenait pas I'accord de son prét dans le délai ci-avant stipule, it en
aviserait 'agence immobiliere CENTURY 21, le vendeur ou le notaire choisi par le
vendeur par letire recommandée, et ce avant I'expiration dudit délai et en
annexant, pour validité au moins 2 preuves de refus de crédit.

En cas de refus du prét hypothécaire, le vendeur s'oblige & restituer la garantie dans
les huit jours de la notification du refus.

2. fravaux : réparation de la piateforme et humidité murale

3. dans le cas d'une infraction urbanistique Ia parfie venderesse s'engage ¢ fout
mettre en ceuvre pour régulariser & ses frais.

. ﬁ
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DECLARATIONS FISCALES -FLANDRE

1. LACQUEREUR:

Réduction (2.9.4.2.1 Viaamse Codex Fiscaliteit (« VCF»} - habitation/immeuble rural)

L'acquéreur déclare ne pas pouvoir bénéficier de ia réduction des droits
d'enregistrement prévue & l'article 2.9.4.2.1 Viaamse Codex Fiscaliteit (« VCF »).

A.1.1. Abattement ((art.2.9.3.0.2 VCF/2.9.3.0.3 VCF)

art.4ébis/46ter du Code des Droits d’Enregistrement)

L'acquéreur déclare avoir été parfaitement instruit des conditions & remplir pour
bénéficier de I'abattement en vertu de Particle 4ébis* CE.

Il ne requiert pas I'application de I'article précité.

2. LE VENDEUR:

Restitution {art. 3.6.0.0.6, 2 VCF du Code des Droits d’Enregistrement)

Le vendeur déclare avoir été parfaitement informé des dispositions de ['article
3.6.0.0.6, 2 VCF qui permet la restitution de soixante pour cent (60%) des droits percus
lors de l'achat, en cas de revente de limmeuble acquis dans les deux ans de la
date de facte authentique d'acquisition.

i déclare ne pas se trouver dans les condifions pour pouvoir solliciter cette
resfitution.

Reportabilité par restitution (3.6.0.0.6, 3 VCF du Code des Droits d’'Enregistrement)

Le vendeur déclare avoir été parfaitement informé des dispositions de !'article
3.6.0.0.6, 3 VCF qui, sous certaines conditions, permet d'imputer partielement par
restifution les droits d'enregistrement payés & loccasion d'une acquisition
précédente sur les droits dus & l'occasion d'une acquisition ultérieure d'un
immeuble utifisé comme ou destingé & étre la nouvelle résidence principale, en cas
de revenie du bien acquis initialement dans un délai de deux ans & compiler de ia
date de I'acte authentique d'acquisition du nouveau bien.

It declare ne pas se trouver dans les conditions pour pouvoir solliciter cette restitution
et s'engage & communiquer au notaire instrumentant les informations nécessaires
en temps utiles.

Taxation sur les plus-values - information

Le vendeur déclare avoir été¢ parfaitement informé par le notaire rédacteur du
présent compromis de I'éventudlité de la taxation des plus-values réalisées sur des
immeubles bdfis et non bétis en cas de vente dun bien qui a fait l'objet
d'amortissements professionnels ou en cas de vente d'une seconde résidence dans
les cing ans cu d'un terrain dans les huit ans.

Assujettissement g lg TVA
Le vendeur déclare : ’
- ne pas éfre assujetti a la Taxe sur la Valeur Ajoutée ; 4 U

- ne pas Favoir été endéans les cing derniéres années :
- ne pas éire membre ou avoir été membre d'une association de fait assujettie
& la Taxe sur la Valeur Ajoutée, ni d'une unité TVA ;
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- n'avoir aliéné durant les cing années précédant les présentes, aucun bien
immobilier avec application des dispositions de l'article 8 paragraphes 2 et 3 du
Code de la TVA (vente avec option TVA).

DISPOSITIONS FINALES

1. ACTE AUTHENTIQUE

L'acte constatant la réalisation de la présente vente sera recu au plus tard dans les
4 mois des présentes, sur proposition du notaire instrumentant.

Les parties, informées de leur droit de choisir chacune leur notaire, sans supplément
de frais, pour autant gue ce choix soit communiqué dans les 8 jours calendrier &
dater des présentes, ont désigné a cette fin :

s pourle vendeur : le Notaire Patrick LEFEBVRE
avenue Louise 363/12 - 1050 Bruxelles
B (02) 649.60.33 - & (02) 649.63.75
B etude@notlefebvre.be

s pourl'acquéreur : Maitre DE DONCKER Pablo
Rue du Vieux Marché aux Grains, 51
® (02)219.53.20- & (02) 219.87.67
>J pablo.dedoncker@pelnot.be

Les parties ont été dOment avisées de !'obligation de paiement des droits
d’enregistrement dans les quatre mois de la signature du présent compromis ou de
la réalisation des conditions suspensives, sous peine d'amende.

2. SANCTIONS

Si une des parties reste en défaut de remplir ses obligations, apres une mise en
demeure notifiée par exploit d'huissier ou lettre recommandée adressée a la partie
defaillante et restée sans suite pendant quinze jours, I'autre partie pourra, dés
l'expiration du delai 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 & 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 payeée, selon que la défaillance soit atfribuée & l'acquéreur ou au
vendeur.

Les paries reconnaissent toutefois avoir été informées, que seule une résolution
judiciaire de la vente leur permettra d'éfre dans une situation réguliére relativement
au paiement des droifs d'enregistrement, sous réserve de dispositions légales
régionales en matiére d'enregistrement de résolution amiable. La partie défaillante
supportera en ovire les droits d'enregistrement dus sur la présente convention, les
frais judiciaires et exirgjudiciaires qui aurcient été exposés par l'autre partie p
aboutir & la résolution judicicire ou & 'exécution de la présente vente, les fr
honoraires qui seraient dus aux notaires ainsi que les dommages éventuellement &3
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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 authentique n’était pas signé dans ledit délai, la partie défaillante serait, de
plein droit et sans mise en demeure, redevable d’un intérét moratoire caiculé sur le
prix de vente ou son solde au taux de lintérét légal augmenté de frois pour cent
Ian, calculé jour par jour jusqu'd complet paiement ou signature de I'acte
authentique, & partir de cette date limite.

3. ELECTION DE DOMICILE

Pour I'execution des présentes, les parties élisent domicile jusqu'd lo signature de
Facte authentique en leur domicile respectif sus-indiqué.

4. ARBITRAGE - TRIBUNAUX

Tout litige relatif & la validité, linterprétation ou Fexécution de la présente
convention, sera tranche définitivement par voie d'arbitrage.

A défaut d'accord entre les parties sur le choix d'un arbitre, celui-ci sera désigné a la
demande de la partie la plus diligente par le Président de Ia Chambre des Nofaires
de l'arrondissement dans lequel le bien vendu est situé.

Toutefois, chacune des parties pourra refuser ['arbitrage de ia maniére suivante :

- Si ele prend linitiative de linstance en citant directement l'autre partie &
comparaitre devant les fribunaux ordinaires.

- Si l'autre partie iinforme de son intention de faire appel & I'arbitrage, en Hui faisant
part de son refus dans les quinze jours calendrier & compter de cette information.
Tous les frais relafifs & cet arbitrage seront supportés par le vendeur et I'acquéreur,
chacun pour moitié.

5. LOI CONTENANT ORGANISATION DU NOTARIAT

Les parties reconnaissent que leur attention a été attirée sur le droit de chaque
partie de désigner librement un autre notaire ou de se faire assister par un conseil,
en parficulier quand Fexistence dintéréts contradictoires ou d'engagements
disproportionnés est constatée.

é. GARANTIE « COMPROMIS - DECES PAR ACCIDENT »

Les parties reconnaissent avoir été informées par I'agent immobilier, rédacteur du
présent compromis et identifié en en-téte de celui-ci par son numéro IPl, de
I'assurance « Compromis Déces par Accident » souscrite auprés d'AXA Belgium et
dont les caractéristiques essentielles sont rappelées ci-aprés :

-Gratuité de l'assurance pour l'acquéreur.

-Risque garanti : le décés par accident,

-Personnes sur la téte desquelles repose le risque : le{s) acquéreur(s) personne(s)

. ¥
physiquels). ?
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-Somme assurée : 90% du montant du prix de la vente augmenté des frais, droits et
honoraires de mutation, sous déduction des sommes déjd versées antérieurement &
la survenance du sinistre, & I'exclusion des droifs complémentaires et amendes
résultant de l'insuffisance de valeur vénale constatée par I'administration fiscale et
saNs pouvoir excéder 250.000€

-Période de couverture : la période qui s'étend de la date de signature du
compromis de vente jusqu'a la date de signature de I'acte authentique
d’acquisition. Cette période ne peut excéder 123 jours calendrier. Ce délai est porté
& six mois si des enfants mineurs doivent intervenir & la vente,

Les garanties du contrat ne sortiront leurs effets que moyennant respect des
conditions suivantes :

-Le compromis doit porter le numéro IPI de I'agent immobilier intervenant ainsi que
son cachet.

-Le compromis doit éfre daté et signé par I'acquéreur et le vendeur cu par un
mandataire agissant en vertu d’'un mandat écrit.

-Le compromis doit étre daté et contresigné par I'agent immeobilier intervenant.

-Prévoir le versement d'un acompte constaté par un regu daté et signé parle
vendeur, délivié par l'agent immobilier intervenant et représentant au moins 5% du
prix total de la vente.

-Les documents originaux doivent étre présentés & I'assureur en cas d'appel dla
présente garantie.

-La prime due doit avoir été payee & I'assureur par I'agent immobilier intervenant.

-L'acquéreur marque son accord pour gu'en cas de décés, son médecin-traitant
fransmette au médecin-conseil de |'assureur un rapport médical établissant la
cause du déces.

¥
!
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7. CLOTURE

Fait & Bruxelles, le 8 février 2017, en autant d'originaux que de parties signataires,
chacune reconnaissant avoir recu son exemplaire.

Le vendeur L'acquéreur

(Veillez & parapher chaque bas de page et chaque biffure éventuelle).

Fait & Bruxelles, le 8 février 2017

Signature de I'agent immaobilier - cachet de 'agence

Avenue Henri Conscience 41
o woS SN} 1140 Evere
G et 40 02 24121 21
7 info@centuryZieverone.be

\&}5 Century2l Ever'One
T O
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