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COMPROMIS DE VENTE D’UN BIEN IMMOBILIER

A DESIGNATION DES PARTIES

Monsienr DPELCOMMUNE Jean-Marie Achille Camille, né 4 Vielsalm le 27 février 1956, ti-
tulaire du numéro national 56.02.27-243.40, de nationalité belge et son épouse Madame DI
DIO Marie-Pierre Odette, née & Alger (Algérie) le 2 mars 1952, titulaire du numéro national
52.03.02-492.76, de nationalité francaise, domiciliés ensemble a (1030) Schaerbeek, rue Au-
guste Lambiotte 154. Mariés a Schaerbeck le 25 février 1994 sous le régime 1égal & défaut de
contrat de mariage, non modifié a ce jour, ainsi déclaré.

D'UNE PART, ci-aprés dénommés ensemble : "le vendemr",

ET:

- La société Privée a Responsabilit¢ Limitée ELECTRICITY-MECANIC-
COMMERCIALISATION, ayant son siége & Etterbeek, chaussée Saint-Pietre 55, immatricu-
Iée au RPM Bruxelles sous le numéro 0432801033,

Constitué a ’origine sous forme de société coopérative par acte sous seing privé et transformée
en société privée 4 responsabilité limitée par acte du notaire Stanislas MICHEL, ayant résidé a
Molenbeek-Saint-Jean, le 10 novembre 1999, publié & I’ Annexe au Moniteur belge du 25 no-
vembre suivant sous le numéro 991125-254,

Statuts modifiés pour la derniére fois par acte du notaire Anne MICHEL, 4 Molenbeek-Saint-
Jean, le 15 décernbre 2009, publié a I' Annexe au Moniteur belge du 30 décembre suivant sous
le numéro 09184-163.

Ici représentée par son gérant suivant I’article 11 des statuts :

Monsieur PULTRONE Giuseppe, né a Ciminna (Italie) le 30 mars 1963, titulaire du numéro na-
tional 63.03.30-107.46, domicilié & Etterbeek, chaussée Saint-Pierre 55.

Nemmeé 2 cette fonction dans Pacte de constitution dont question ci-avant,

- Monsieur PULTRONE Giuseppe, né 4 Ciminna (Ttalie) le 30 mars 1963, titulaire du numéro
national 63.03.30-107.46, époux de Madame Erculano Da Silva Maria De Lourdes, domicilié¢ a
Etterbeek, chaussée Saint-Pierre 55,

Epoux marié sous le régime de la séparation de biens pur et simple en vertu d’un acte regu par
Maitre Cécile FRANCOIS, suppléant Maitre Anne MICHEL, a4 Molenbeck-Saint-Jean, le 21
mars 2014, régime non modifié, ainsi déclaré.




D'AUTRE PART, ci-apres dénommés: "'acquéreur”, s’engageant personnellement et avec so-
lidarité entre eux, engageant leurs héritiers et ayants droit de maniére indivisible aux obliga-
tions decoulant des présentes.

B DECLARATIONS PREALABLES

B.1. DECLARATIONS DES PARTIES

Le vendeur déclare :

- Ne pas avoir de connaissance d’un litige ou d’une procédure judiciaire en cours concernant le
bien abjet des présentes.

Chaque partie déclare :

- ¢tre capable ;

- qu’elle n’est pas pourvue d’un administrateur provisoire ou d’un conseil judiciaire ;

- d’une maniére générale, qu’elle n’est pas dessaisie de ['administration de ses biens ;

- qu’elle n'a pas ¢té déclarée en faillite & ce jour ;

- gu’elle n’a pas déposé de requéte en réorganisation judiciaire (dans le cadre de la loi relative a
la continuité des entreprises) ;

- qu'elle n'a pas introduit de requéte en médiation de dettes et qu’elle n’a pas 'intention de le
faire ;

- que son identité/ comparution - représentation est conforme & ce qui est mentionné ci-dessus ;
- que son attention a été attirée sur le fait que sa possible qualité de professionnel de I'immobilier
peut fonder les tribunaux & apprécier plus sévérement ses obligations tant conventionnelles que
légales.

B.2. DECLARATION(S)} RELATIVE(S) AU BIEN VENDU

B.2.1. Insaisissabilité

B.2.1.1.Le vendeur

Le vendeur déclare ne pas avoir fait de déclaration d’insaisissabilité au sens de I’article 73 de la
loi portant dispositions diverses du 25 avril 2007.

B.2.1.2.L acquéreur

L’acquéreur déclare qu’il ne financera pas la présente acquisition au moyen du produif de la
vente d’un bien immeuble pour lequel il avait fait déclaration d’insaisissabilité.

B.2,2, Droits dans le bien

Le vendeur certifie étre seul propriétaire du bien vendu et jouir des pouvoirs requis pour en dis-
poser.

C CONVENTION :

Le vendeur vend & I’acquéreur, qui accepte, le bien suivant, comnie suit :

- TLa société Privée 4  Responsabilité  Limitée ELECTRICITY-MECANIC-
COMMERCIALISATION, a concurrence de I'usufiuit.

- Monsiear PULTRONE Giuseppe, a concurrence de la nue-propriété.

C.1. DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE DE SCHAERBEEK, quatriéme division cadastrale

Dans une maison de commerce et de rapport a trois étages, sise rue Auguste Lambiotie 154,
cadastrée selon titre et extrait cadastral du 29 juillet 2015 section B numero 449 H, pour une
superficie d’aprés mesurage de 2a 23ca;

Lot 2 : un commerce au rez-de-chaussée droit avec cour et 2 caves au sous-sol, comprenant:

* en propriété privative et exclusive : I’ensemble des piéces décrites sous LOT 2 aux plans an-
nexés 3 ’acte de base ;

* en copropriété et indivision forcée : 140/1.000° des parties communes, y compris du terrain,
* en jouissance privative et exclusive : la cour reprise sous LOT 2 aux plans annexés a ’acte
de base a charge d’entretien ;




Tels que ces biens sont décrits et figurés 4 1'acte de base dressé par le notaire soussigné Pablo
DE DONCKER, le 9 avril 2014, transcrit. L’acquéreur reconnait avoir regu antérieurement a la
présente copie intégrale dudit acte de base ainsi que de ’ensemble de ses annexes.

Revenu cadastral non indexé : 1.012 EUR

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

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

Contrats de raccordement

Les compteurs, canalisations et tout autre objet appartenant aux sociétés distributrices ou a des
tiers ne font pas partie de la présente vente et sont réservés a qui de droit.

L'acquéreur sera tenu de continuer tous contrats ou abonnements aux eau, gaz, électricité et/ou
autres services d'utilité publique pouvant exister relativement au bien vendu et il en paiera et
supportera toutes redevances & partir des plus prochaines échéances suivant la date de son en-
trée en jouissance.

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

C.2.1. Situation hypothécaire

La vente est faite moyennant I’obligation, pour le vendeur, de rendre I'immeuble quitte et libre
de toutes dettes, priviléges, charges et inscriptions hypothécaires qui le gréveraient.

Le vendeur déclare qu’il a parfaitement connaissance que le notaire instrumentant a I’obligation
de veiller 4 la liberté hypothécaire du bien, notamment en y employant le prix de vente et toutes
autres sommes qui lui seraient remises pour le compte du vendeur.

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

Le vendeur déclare en outre ne pas avoir signé de mandat hypothécaire grevant le bien.
Condition suspensive

La présente vente est consentie sous la condition suspensive de I’accord de mainlevée, soit des
créanciers inscrits ou transcrits, soit des créanciers ayant procédé a une saisie-arrét, soit relatif
aux notifications ou significations regues par le notaire rédacteur de I’acte authentique de vente,
au plus tard 3 Pexpiration du délai convenu par les parties (et ses éventuelles prolongations)
pour la signature de P’acte authentique de vente.

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

C.2.2. Ktat du bien

Le bien est vendu tel qu'il se trouve et s'étend dans son état & ce jour, bien connu de l'acqué-
reur, qui déclare Pavoir visité et avoir pris et regu toute information quant 4 sa situation, son
état et son affectation,

A cet égard, il est loisible & Pacquéreur de faire dresser & ses frais un état des lieux contradic-
toire.

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 uniquement
dans la mesure ot le vendeur ne les connaissait pas.

Le vendeur déclare ne pas avoir connaissance de D’existence de vices cachés, de mérule ou
d’amiante.

Pour autant que le bien ne soit pas loué, tous meubles meublants et objets ne faisant pas partic
de la vente qui s’y trouvent seront enlevés par le vendeur 4 ses frais, et il sera mis en état de
propreté, avant la signature de I'acte authentique.

Garantie décennale
L’acquéreur est purement et simplement subrogé dans tous les droits que le vendeur aurait pu

3




invoquer ou a invoqués dans le cadre de la garantie décennale (articles 1792 et 2270 du Code
civil et article 6 de Ia loi Breyne). Toutefois, l'acquéreur sera tenu, & lentiére décharge du
vendeur, de supporter toutes les charges et fiais exigibles en résultant dans la mesure ol le
paiement en est exigé A compter de la signature de 'acte authentique de vente.

Le vendewr déclare ne pas avoir invoqué ladite garantic.

C.2.3. Conditions spéciales — servitudes et mitoyennetés

Le bien est vendu avec toutes les mitoyennetés éventuclles et avec les servitudes actives et
passives, apparentes et occultes, continues et discontinues qui peuvent I'avantager ou le gre-
ver, sauf a 'acquéreur 4 faire valoir les unes 4 son profit et & se défendre des autres, mais a ses
frais, risques et périls, sans intervention du vendeur ni recours contre lui.

Le vendeur déclare qu'a sa connaissance, le bien vendu n'a pas fait I'objet de conventions dé-
rogatoires au droit commun et relatives 4 la mitoyenneté des murs et cldtures formant limite
du bien. Le vendeur déclare qu'aucune mitoyenneté ne reste due.

L'acquéreur sera subrogé dans tous les droits et obligations du vendeur qui résultent du ou des
titres de propriété du vendeur & savoir 1’acte de Maitre Denis DECKERS, notaire 4 Bruxelles,
le 18 mars 1994. L'acquéreur reconnait avoir regu copie desdits documents.

Le vendeur déclare qu'a sa connaissance, a l'exception de celles éventuellement reprises dans
l'acte de base dont question ci-dessous, il n'existe pas de condition speciale ou servitude sur le
bien, et que personnellement, il n'en a conféré aucune. Le vendeur décline tonte responsabilité
quant aux servitudes qui auraient pu avoir été concédées par des propriétaires antérieurs,

Le vendeur déclare qu'a sa connaissance, en dehors des clauses classigues résultant de la mise
du bien sous le régime de la copropriété forcée, il n'existe pas dans ledit acte de base de condi-
tions extraordinaires susceptibles de diminuer la valeur du bien ou d'emporter d'importants
troubles de jouissance.

C.2.4, Contenance,

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

Les indications cadastrales ne sont données qu'a titre de simple renseighement et l'acquéreur
ne powra se prévaloir dune inexactitude ou dune omission dans lesdites indications.

C.2.5. Contributions - Impdts.

L’acquéreur supportera toutes les contributions et taxes généralement quelconques grevant le
bien, pro rata temporis, & compter de son entrée en jouissance, 4 'exception des taxes sur la
seconde résidence et de celles recouvrables par annuités.

L’acquéreur s'engage & rembourser au vendeur, a la signature de l'acte authentique, le pré-
compte immobilier pour l'année en cours, au prorata de sa jouissance. Si le précompic immo-
bilier n’a pas encore été enrdlé ou notifié lors de la signature de I’acte authentique, la quote-
part due par 'acquéreur sera calculée forfaitairement et transactionnellement sur base de
Pexercice précédent (revenu cadastral le cas échéant indexé), ou du montant communiqué par
’administration fiscale.

Le vendeur déclare qu'aucune taxe de recouvrement pour l'ouverture et I'¢largissement des
rues ou pour tous autres travaux de voirie on d’égouts exécutés a ce jour ne reste due. Si par
impossible il en existait, le vendeur s’engage 4 les acquitter par anticipation au plus tard a la
signature de 1’acte authentigue.

C.2.6. Assurances.

Le vendeur déclare que le bien est assuré par une police collective contre l'incendie et les pé-
rils connexes, sans garantic quant au montant assuré, conformément & l'acte de base,
L’acquéreur continuera en lieu et place du vendeur tous contrats collectifs d'assurance contre
l'incendie et les périls connexes souscrits par la copropriété, et en paiera les primes et rede-
vances pro rata temporis a compter de son entrée en jouissance.
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Il est loisible 4 I’acquéreur de souscrire dés a présent,  ses [iais, toutes polices complémen-
taires.

Si P'entrée en jouissance par I’acquéreur ne coincide pas avec le transfert de propriété, le d¢-
tenteur du bien couvrira sa responsabilité & cet égard en souscrivant une assurance de type
“occupant”.

C.2.7. Occupation - Propriété - Jouissance.

Le transfert de propriété aura licu le jour de la signature de I’acte authentique.

Jouissance par la prise de possession réelle

I'acquéreur aura la jouissance du bien vendu a partir du jour de T'acte authentique par la prise
de possession réelle.

A ce sujet, le vendeur déclare que le bien est libre de toute occupation et vide de tout mobilier.
Ie vendeur s’engage & ne conclure aucun bail ni le cas échéant & proroger le bail en cours ou
modifier les conditions d’occupation du bien enire la signature des présentes et la signature de
I’acte authentique sans le consentement exprés de I’acquereur.

C3. STATUTS DE COPROPRIETE ET ASSEMBLEES GENERALES

C.3.1. Acte de base :

Liimmeuble dont dépend le bien présentement vendu est régi par l'acte de base, contenant te ré-
glement de copropriété, dressé le 9 avril 2014 par le notaire Pablo DE DONCKER, prénomme,
ainsi que par le réglement d’ordre intérieur s’il existe.

L’acte de base, le réglement de copropriété, le réglement d'ordre intérieur et les décisions de
I'assemblée générale sont opposables & l'acquéreur. Celui-ci déclare qu’il en a pris connaissance
préalablement & ce jour ou, si tel n’est pas le cas, qu’il renonce a tout recours contre le vendeur
en raison des obligations qui résultent pour lui desdits réglements et décisions, sans préjudice de
ce qui est prévu ci-aprés en matidre de contribution aux charges extraordinaires.

Le vendeur a remis préalablement 4 la signature des présentes & I"acquéreur, qui le reconnait, un
exemplaire des statuts ainsi que, s'il échet, un exemplaire du reglement d’ordre intérieur.

C.3.2, Informations :

Le vendeur déclare que le fonctionnement de la copropriété vient de débuter. Eu égard aux dispo-

sitions de I'article 577-11° du Code civil, le vendeur informe 1’acquéreur de ce qui suit :
- aucun syndic n’est encore désigné. Le notaire instrumentant est par conséquent dans
Iimpossibilité matérielle d’interroger le syndic conformément aux articles 577-11 para-
graphes 1° du Code civil.
- A ce jour, il n’y a pas encore eu d’assemblée générale des copropriétaires & 1’exception
d’une premiére assemblée tenue en juin 2014 confirmant la nomination de Madame DI DIO
en tant que syndic provisoire ef la mandatant pour procéder a I'ouverture d’un compte en
banque au nom de la coproptiété. Aucune autre décision n’a été prisc & cette occasion et une
deuxiéme assemblée tenue en juin 2015 confirmant la démission de Madame DI DIO en
tant que syndic provisoire.
- il nexiste ni fonds de réserve, ni fonds de roulement;
- les charges communes extraordinaires et ordinaires seront supportées par |’acquéreur 4
compter du jour de la signature de I'acte authentique sur base d’un décompte & établir par
les parties.

C.3.3. Citerne 4 mazout :
Le vendeur déclare qu'il ne se trouve pas dans le bitiment dont fait partie le bien, de citerne a
mazout commune.

C.4. SITUATION ADMINISTRATIVE DU BIEN — BRUXELLES-CAPITALE
C.4.1. Urbanisme
C.4.1.1.Généralités




Nonobstant le devoir d’information du vendeur et les renseignements urbanistiques légaux a
obtenir, I’acquéreur déclare avoir été mformé de la possibilité de recueillir de son cbté, anté-
rieurement & ce jour, tous renseignements (prescriptions, permis, ete.) sur la situation urbanis-
tique du bien auprés du service de I'urbanisime de la commune.
Aucun des actes, travaux et modifications visés & l'article 98, § ler, et 205/1 du Code Bruxel-
lois de I’ Aménagement du Territoire (COBAT) ne peuvent étre effectués sur le bien objet de
I'acte, tant que le permis d'urbanisme n'a pas été obtenu ou que la déclaration urbanistique préa-
lable n'a pas été faite.
C.4.1.2. Information préalable
Sur la base d’une lettre adressée par la Commune de Schaerbeek, le 4 mai 2015
dont I’acquéreur reconnait avoir regu copie, le vendeur communique les informa-
tions suivantes :
1) En véponse & votre demande de renseignements urbanistiques regue en date du
16 avril 2015 concernant le bien sis rue Auguste Lambiotte 154, nous avons
["honneur de vous délivier le présent document, dressé sous réserve des résultats
de Uinstruction approfondie & laquelle il serait procédé au cas ot une demande
de certificat d’urbanisme, de permis d'urbanisme ou de permis de lotir était in-
froduite au sujet du bien consideré.
En ce qui concerne la situation planologique du bien :
a)En ce gui concerne la desfination, ce bien est souniis aux prescripfions:
-di Plan Régional d’Affectation du Sol, (Arrété du Gouvernement du 3 mai 2001,
paru au Moniteur Belge du 14 juin 2001} o1 il est repris en zone mixte
b En ce qui concerne les conditions auxquelles un projet de construction serqit
sountis, sont d’application :
- le Reglenent Régional d Urbanisme
- le Reglement Communal d’Urbanisme
- la voirie le long de laquelle se situe le bien a fait I'objet d’un plan d’alignement
approuvé par Arrété Royal en date du 10/02/1902 et du 21/04/1906
c)En ce qui concerne une expropriation éventuelle qui porterait sur le bien:
A ce jour, Dadministration communale n'a connaissance d’aucun plan
d’expropriation concernant le bien considére.
d)En ce qui concerne Uexistence d’un périmétre de préemption
A ce jour, ladministration communale n’a connaissance d’aucun périmétre de
preéemption dans lequel le bien considéré serait repris.
e)Autres renseignements
- si Uimmeuble a été construit avant 1932, il est inscrit a Uinventaire du patri-
moine immobilier (art.333 du Code Bruxellois de l'Aménagement du Territoire)
- le bien se situe en zone d’Espace de développement renforcé du logement et de
la rénovation
- en ce qui concerne la question d’environnement et de la pollution des sols, nous
vous invitons a prendre contact avec I'IBGE qui gére 'inventaire des sols pol-
lués.
En ce qui concerne les actes et permis d’urbanisme délivrés pour le bien :
- Le bien a fait I'objet d'une autorisation de bdtir délivre en date du 18 mars 1913
en vie de « construire une maison ».
- Le bien a fait 'objet d'un permis de bdtir délivré en date du 22 juin 1982 en vue
de « transformer immeuble ».
Les actes, permis ou certificats d’urbanisme délivrés pour ce bien sont consul-
tables dans nos archives (Hétel communal, local 2.26 — 2% étage, tous les mardi
et jeudi de ShQ0 a 12h00).
En ce qui concerne affectation, Putilisation et le nombre de logements licite
du bien :
Tout d'abord, nous tenons a vous signaler qu'en absence d'un permis déterminant
les destinations urbanistiques d'un bien, sa destination est vérifiée avant la date

6




du 10 juin 1975 (date d'entrée en vigueur du Réglement de l'Agglomération du 21
mars 1975).

D'autre part, I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 11
Janvier 1996, déterminant les actes et travaux dispensés de permis d'urbanisine et
de l'avis conforme du fonctionnaire délégué, entré en vigueur le 9 février 1996 est
le premier a ne pas dispenser de permis d'urbanisme les travaux et changements
d'utilisation réalisés dans le but de modifier le nombre de logements (Chapiire 1I-
Article 2-3°).

Au vt de ce qui précéde, il ressort des sources d'information en notre possession
que l'affectation urbanistique réguliére du bien et sa répartition spatiale sont,
sauf preuve du contraire, les suivantes:

- sous-sol : locaux accessoires aux logements du bdfiment

- rez-de-chaussée droit : commerce

- rez-de-chaussée gauche : I logement

L 5, 2% o 3% étages 6 logements (2 par élage)

- combles : locaux accessoires aux logements du bitiment

En ce qui concerne les infractions qui grévent le bien:

Le bien fuit Pobjet d’une mise en demeure établie par la Direction de
PInspection régionale du Logement intevdisant de confinner & mettre en loca-
tion, de louer ou de faive occuper le logement du rez-de-chaussée droit,

Veuillez notez que, sans qu’un procés-verbal d’infraction n’ait été, ponr
Pinstant, dressé & cet effet, le rez-de-chaussée droit semble avoir été transformé
en logement sans qu’un permis d’urbanisnte valable n’ait été délivré dans ce
but. Afin d’étudier les possibilités de régularisation, nous vous invitons a pren-
dre contact avee un architecte ou autre professionnel dans le domaine afin qu’il
vous assiste dans vos démarches et décisions.

Ces informations sont données 4 titre indicatif el peuvent ne pas étre exhqustives.

fot»

C.4.1.3. Expropriation — Monuments/Sites — Alignement - Eniprise.

Le vendeur déclare que, i sa connaissance, le bien n’est pas concerné par des mesures d'expro-
priation ou de protection prises en vertu de la législation sur les monuments et sites, soumis 3
une servitude d'alignement, ni grevé d’une emprise souterraine ou de surface en faveur d’un
pouvoir public ou d’un tiers.

C.d.1.4. Situation existante.

Le vendeur garantit 4 I’acquéreur la conformité des actes et travaux qu’il a personneliement ef-
fectués sur le bien avec les prescriptions urbanistiques. Il déclare en outre qu’a sa connaissance
le bien n’est affecté, par le fait d’un tiers, d’aucun acte ou travail irrégulier, & Pexception de ce
qui est repris ci-dessus dans les renseignements urbanistiques.

Aprés avoir été diiment éclairé sur la portée des engagements qu'il prend en la maticre, l'acqué-
reur se reconnait subrogé dans tous les droits et obligations du vendeur a ce sujet et accepte de
faire son affaire personnelle de cette situation, renongant 4 tous recours contre le vendeur, ¢tant
présumé avoir tenu compte de cet élément dans la fixation du prix.

Le vendeur déclare qu'aucune infraction urbanistique n'a jamais été relevée contre lui, qu'en
tous cas, aucun procés-verbal n'a été dressé contre lui et qu'aucune demande de renseigneiments
en matiére d'urbanisme #'a lui fété adressée, que ce soit du chef de la transformation ou de tout
autre chef, i,

Les stipulations qui précédent font partie des conditions de vente, méme si elles ne sont pas re-
prises en tout ou en partic dans I'acte authentique, ce choix appartenant au seul acquérenr.

Le vendeur déclare que le bien est affecté a usage de commerce. 1 déclare que, 4 sa connais-
sance, cette affectation est réguliére et qu’il n’y a aucune contestation a cet égard. Le vendeur




ne prend aucun engagement quant a affectation que 1’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, certificat ou déclara-
tion d’urbanisme laissant prévoir la possibilité d’y effectuer ou d’y maintenir aucun des actes
et travaux et modifications visés aux articles 98 § 1% et 205/1 du COBAT et qu’il ne prend au-
cun engagement quant 4 la possibilité d’exécuter ou de maintenir sur le bien aucun des actes et
travaux et modifications visés par lesdits articles.

C.4.1.5. fnmeuble abandonné, inoccupé ou inachevé

Le vendeur certifie qu’aucune notification ne lui a été faite 4 ce jour par I’administration
communale portant que le bien serait partiellement ou totalement abandonné ou inoccupé ou
serait inacheve,

C.4.1.6.Code bruxellois du Logement
pas d’application

C.4.2. Droits 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 notmmment au bénéfice des ¢ventuels occupants
dont question ci-avant.

Le vendeur déclare qu’d sa connaissance, le bien n'est grevé d'aucun droit de préemption ou
droit de préférence 1égal ou réglementaire.

Condition suspensive

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

C.4.3. Environnement — gestion des sols poliués

C.4.3.1, Permis

Le vendeur aux présentes déclare que le bien objet des présentes n'a, 4 sa connaissance, pas fait
P'objet d'un permis d'environnement et qu’il n’est pas exercé ou qu’il n’a pas été exercé dans le
bien vendu une activité reprise dans la liste des activités qui imposent la demande d’un tel
permis (Amété du gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 mars 1999).

C.4.3.2.0rdonnance relative a la gestion des sols pollués du 5 mars 2009

Les parties déclarent avoir été informées des dispositions de I’Ordonnance du 5 mars 2009
relative & la gestion et 4 I'assainissement du sol lesquelles imposent notamment au vendeur
d’un bien immeuble de transmettre & ’acquéreur, préalablement a la vente, une attestation du
sol délivrée par I’Institut Bruxeltois pour la Gestion de I’Environnement (ci-aprés I'TBGE).

Le vendeur déclare, aprés avoir pris connaissance de la liste des activités 4 risque au sens de
I'Ordonnance, qu'a sa connaissance auctne de ces activités n’est ou n’a été exercée dans les
parties communes ou dans le lot privatif vendu.

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

La présente vente est dés lors faite sous la condition suspensive de ’obtention avant la
signature de I’acte authentique :

- d’une attestation du sol d’ou il résultera que le terrain sur lequel est érigé I’immeuble dans
tequel se trouve le Tot privatif vendu n’est pas repris en catégorie 4, et

- d’une dispense de procéder & une reconnaissance de 1’état du sol 8’il devait s’avérer, au vu de
{attestation obtenue, que ledit terrain est repris dans la catégorie 0.

Le vendeur mandate Ie notaire instrumentant aux fins de demander & 'IBGE Pattestation du

sol et, le cas échéant, la lettre de dispense et de conmuniguer ces documents a l'acquéreur
avant la signature de I’acte authentique. Les frais d’obtention de I’attestation du sol et de la
lettre de dispense seront supportés par le vendeur.




C.d.4. Certificat de performance énergétique
Pas d’application

C.4.5. DIU
Le vendeur déclare que, depuis e ler mai 2001, aucun travail pour lequel un dossier d'inter-
vention ultérieure devait étre rédigé n'a été effectué au bien.

C.4.6. Contréle de I’installation électrique

Le vendeur déclare que I’objet de la vente n’est pas une unité d’habitation au sens de Iarticle

276bis du Réglement général sur les Installations électriques du 10 mars 1981.

CS5. PRIX.

La vente est consentie et acceptée pour le prix de cent quinze mille euros (115.000,00 EUR).

Cette somume est payable comme suit :

- A la signature des présentes une somme de onze mille cing cents euros (11.500,00 EUR)
est payée par I’acquéreur par virement tiré du compte - Ju CX{)%’? L‘i&{/ 5}’/\’111
le compte de tiers KBC (DVCV EverOne sprl) numéro BE75-7310-2151-2551 4 titre de
garantie laquelle, en cas de réalisation de la présente vente, constituera un acompte a va-
loir sur le prix principal de vente. Conformément & l’article 11 du réglement pour
P’Organisation de la comptabilit¢ notariale, approuvé par Iarrété royal du 9 mars 2003,
cette garantie sera consignée chez le notaire désigné par la partie acquéreuse et placée au
nom de la partie acquéreuse sur un compte rubriqué, jusqu'a la signature de l'acte authen-
tique de vente. Les intéréts produits par cette garantie reviendront a la partie venderesse,
mais ne seront pas destinés au paiement du prix de vente,

- Le solde du prix, est payable lors de la signature de l'acte authentigue de vente.

C.6.  ERAIS
Les droits, frais, honoraires et taxes {en ce compris celle sur la valeur ajoutée) de l'acte de vente
sont & charge de l'acquéreur. Sagissant d'une premiére vente aprés division de ['immeuble,
Pacquéreur prendra en outre la quote-part dans les frais de Pacte de base et de géométre
fixés A 6,92/milliémes.
Sont 4 charge du vendeur les frais liés 4 la délivrance du bien. Il s’agit notamment des colits et
rémunérations (dues au notaire ou a ’agent immobilier) résuitant des devoirs suivants, pour
autant qu'une disposition 1égale ou réglementaire, ou la présente convention en imposent la
réalisation au vendeur dans le cadre de la vente :
e attestations relatives a la situation du sol, reconnaissance de I’état du sol et assainissement
du sol ;
e attestation de contréle de I'installation électrique ;
e certificat de performance énergétique ;
e renseignements urbanistiques ;
e documents cadastraux ;
e nainlevées ;
e copie du titre de propriété, d’acte de base
Sont également & charge du vendeur, les frais d’agence, de publicité et de procuration (4
Pexception des frais complémentaires de transcription), s’il requiert ces devoirs.

D CONDITION SUSPENSIVE D’OBTENTION D’UN FINANCEMENT

La présente vente est conclue sous la condition suspensive que l'acquéreur obtienne un prét
hypothécaire d'un montant de 80.000,00 EUR pour l'acquisition de I'immeuble et au taux
normal du marché. L'acquéreur s'engage a faire toutes les démarches normales pour obtenir ce
prét. Si le prét est refusé, l'acquéreur devra en informer le vendeur par lettre recommandée
postée -dans- pour le 27/08/2015 au plus tard. A défaut de cette information, le prét sera
considéré comme obtenu a4 l'expiration de ce délai et la vente sera parfaite. Le vendeur pourra
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exiger la preuve du refus invoqué. En cas de refus la présente convention sera réputée
inexistante et la garantie sera remboursée par fe vendeur & l'acquéreur aprés déduction des
éventuels frais et débours exposés par les notaires.

E DECLARATIONS FISCALES - BRUXELLES-CAPITALE
El. L’ACQUEREUR:

Abattement (art.46 bis du Code des Droits d’Enregistrement) :
L’acquéreur déclare avoir été parfaitement informé par le notaire rédacteur du présent compromis
de vente des conditions & remplir pour pouvoir bénéficier de 1’abattement visé a Particle 46 bis
du Code des droits d’enregistrement,
It déclare :
ne pas pouvoir bénéficier dudit abattement mais avoir é&t¢ informé de la possibilite de pouvoir
en bénéficier par voie de restitution sur base de Particle 212bis du Code des droiis
d’Enregistrement en cas de revente, dans les deux ans a dater de la signature de Pacte authentique
qui constatera la présente vente, du (des) bien(s) immeuble(es) qui I’empéche(nt) actuellement de
demander le bénéfice de la réduction.

E2. LEYVYENDEUR:

E.2.1. Restitution (art.212 du Code des Droits d’Enregistrement)

Le vendeur déclare avoir ét€ parfaitement informé des dispositions de larticle 212 CE qui permet
la restitution de trente-six pour cent (36%) des droits pergus lors de l'achat, en cas de revente de
l'immeuble acquis dans les deux ans de la date de {'acte authentique d'acquisition.

Il déclare ne pas se trouver dans les conditions pour pouvoir sofliciter cette restitution.

E.2.2. Abattement par restitution (art.212 bis du Code des Droits d’Enregistrement) :

Le vendeur déclare avoir ét¢ parfaitement informé des dispositions de Particle 212 bis CE qui
permet de bénéficier de la réduction de la base imposable prévue 4 l'article 46bis du méme Code,
par voie de restitution, en cas de revente, dans le délai 1égal de deux ans suivant la date de son
acte authentique d'acquisition, de(s) immeuble(s) qui empéchai{en)t Papplication de ladite re-
duction lors de cette acquisition.

Il déclare ne pas se trouver dans les conditions pour pouvoir solliciter cette restitution,

E.2.3. Taxation sur les plus-values — information :

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

E2.4. Assujettissement a la TVA

Le vendeur déclare :

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

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

- ne pas étre membre ou avoir ét¢ membre d'une association de fait assujettie  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 l'article 8 paragraphes 2 et 3 du Code de la TVA (vente avec option
TVA).

F DISPOSITIONS FINALES

F.1, ACTE AUTHENTIQUE

L'acte constatant la réalisation de la présente vente sera regu dans les 2 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 que ce choix soit communiqué dans les § jours ca-
lendrier & dater des présentes, ont désigné a cette fin ;
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- pour le vendeur : le notaire associé Pablo DE DONCKER, 4 Bruxelles.

- pour I’acquéreur : le notaire associ¢ Pablo DE DONCKER, a Bruxelles.

Les parties ont été diiment avisées de I’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.

FE2.  SANCTIONS

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

- soit poursuivre l'exécution forcée du présent contrat.

- soit considérer de plein droit la vente pour nulle et non avenue, Dans ce cas une somne
égale 4 dix pour cent du prix ci-dessus stipulé sera due par la partie en défaut 4 titre de dommages-
intcréts, sous déduction ou en sus du remboursement de la garantie payée, selon que la défailiance
soit attribuée a l'acquéreur ou au vendeur.

Les parties reconnaissent toutefois avoir ét¢ informées par le notaire rédacteur du présent com-
promis, que seule une résolution judiciaire de 1a vente leur permettra d’étre dans une situation ré-
gulicre relativement au paiement des droits d’enregistrement (sous réserve des possibles disposi-
tions légales régionales en matiére d’enregistrement de résolution amiable).

La partie défaillante supportera en outre les droits d'enregistrement dus sur la présente convention,
les frais judiciaires et extrajudiciaires qui auraient €té exposés par l'autre partie pour aboutir 4 la
résolution judiciaire ou 4 I'exécution de la présente vente, les frais et honoraires qui seraient dus
aux notaires ainsi que les dommages éventuellement subis par l'autre partie,

Sans préjudice du droit pour la partie non défaillante de réclamer des dommages et intéréts, si,
du fait de Pacquéreur 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 P’acte authentique n’était pas signé dans
ledit délai, la partie défaillante serait, de plein droit et sans mise en demeure, redevable d’un inté-
rét moratoire calculé sur le prix de vente ou son solde au taux de I'intérét légal augmenté de trois
pour cent ['an, calculé jour par jour jusqu'a complet paiement ou signature de ’acte authentique, a
partir de cette date limite,

F3. ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécution des présentes, les parties élisent domicile jusqu'a la signature de I'acte authen-
tique en leur domicile respectif susindiqué,

Fd4. ARBITRAGE - TRIBUNAUX

Tout litige relatif a la validité, I'interprétation ou l'exécution de la présente convention, sera tran-
ché définitivement par voie d'arbitrage.

A defant d'accord entre les parties sur le choix d'un arbitre, celui ci sera désigné & Ia demande de
la partie la plus diligente par le Président de la Chambre des Notaires de I'arrondissement dans le-
quel le bien vendu est situé,

‘Toutefois, chacune des parties pourra refuser arbitrage de la maniére sutvante :

- Si elle prend l'initiative de I'instance en citant directement l'autre partie 4 comparaitre devant les
tribunaux ordinaires,

- Si lautre partie l'informe de son intention de faire appel a l'arbitrage, en lui faisant part de son re-
fus dans les quinze jours calendrier & compter de cette information.

Tous les frais relatifs & cet arbitrage seront supportés par le vendeur et I’acquéreur, chacun pour
moitié.

FS5. GARANTIE « COMPROMIS — DECES PAR ACCIDENT »
Les parties reconnaissent avoir eté informées par 1’agent immobilier, rédacteur du
présent compromis et identifié en en-téte de celui-ci par son numéro IPI, de
Passurance « Compromis Déces par Accident » souscrite auprés d’AXA Belgium et
dont les caractéristiques essentielles sont rappelées ci-aprés
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-Gratuité de [assurance pour Pacquéreur.

-Risque garanti : le décés par accident.

-Personnes sur la (éte desquelles repose le risque : le(s) acquéreur(s) personne(s)
physique(s).

-Somme assurée : 90% du montant du prix de la vente augmenté des frais, droits et
honoraires de mutation, sous déduction des sommes déja versées antérieurement a Ja
survenance du sinistre, 4 I’exclusion des droits complémentaires et amendes résultant
de Dinsuffisance de valeur vénale constatée par ’adiministration fiscale et sans pou-
voir 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 ’acte authentique d’acquisition. Cette pé-
riode ne peut excéder 123 jours calendrier. Ce délai est porté  six mois si des en-
fants mineurs doivent intervenir & la vente.

Les garanties du confrat ne sortiront leurs effets que moyennant respect des condi-
tions suivantes :
-Le compromis doit porter le numéro 1PI de I'agent immobilier intervenant ainsi que
son cachet.
-Le compromis doit &tre daté et signé par Uacquérenr et le vendeur ou par un manda-
taire agissant en vertu d’un mandat écrit,
-Le compromis doit étre daté et contresigné par ’agent immobilier intervenant,
-Prévoir le versement d’un acompte constaté par un recu daté et signé par le vendeur,
délivie par ’agent immobilier intervenant et représentant au moins 5% du prix total
de la vente,
-Les documents originaux doivent étre présentés & 1’assureur en cas d’appel a la pré-
sente garantie,
-La prime due doit avoir été payée a ’assureur par I’agent immobilier intervenant.
-L’acquéreur marque son accord pour qu’en cas de décés, son médecin-traitant
transmette au médecin-conseil de assureur un rapport médical établissant la cause
du déces.
F.6. 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 particulier quand l'existence
d'intéréts contradictoires ou d'engagements disproportionnés est constatée.

F7. CLOTURE
Fait a Bruxelles en Pagence Century 2].
Le ) {{g f;,t fo 4}5

e “g‘
iy At . . . . .
/ i 7__En gquetre d'originaux, chacune des parties reconnaissant avoir regu I’exemplaire lui revenant ; un
\ L7 exemplaire supplémentaire est desting au notaire du vendeur, 1’autre au notaire de P"acquéreur,
i

VENDEUR ACQUEREUR
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