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COMPROMIS DE VENTE

£ DESIGNATION DES PARTIES

Monsieur RAZZOUK Chehab, né & Abou Hbeilat (Salamieh Charkieh - Syrie), le
trois février mil neuf cent trente-neuf, domicilié & 1081 Bruxelles, Avenue de la
Paix 24, bte 9.

D'UNE PART, ci-apres dénommés ensemble : "le vendeur".
ET:

Monsieur PETIT Lionel Georges Michel, né & Rocourt, le dix-huit juin mil neuf cent
septante, et son épouse Madame OUMAR MAHAMAT Al-Haram, née &
N'Djamena, le vingt-quatre décembre mil neuf cent quatre-vingt-sept,
domiciliés & 1030 Schaerbeek, Avenue Adolphe Lacomblé 13.

D'AUTRE PART, ci-aprés dénommé: "l'acquéreur’ .................... S'engageant
personnellement, engageant ses héritiers et ayants-droits de maniére indivisible
aux obligations decoulant des présentes.

Chaque agence est juridiquement et financiérement indépendante
Elk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk
Les données personnelles communiquées & I'agent immobilier pendant I'exécution de sa mission par la
personne 4 laquelle ce dernier aura communiqué des renseignements précis et individualisés sur
I'immeuble objet de sa convention, peuvent, & I'issue de la mission étre communiquées au propriétaire du
bien conformément & I'article 2.7° de I'AR du 12.01.2007 et ne seront pas conservées par I'agent immobilier
au-deld de sa mission.
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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 objet des présentes.

Chague partie déclare :

- étre capable ;

- qu'elle n'est pas pourvue d'un administrateur provisoire ou d'un conseil judi-
ciaire ;

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

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

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

- gu'elle n'a pas introduit de requéte en médiation de dettes et qu'elle n'a pas
I'infention de le faire ;

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

- que son attention a été attirde sur le fait que sa possible qualité de
professionnel de I'immobilier peut fonder les tribunaux & apprécier plus
seéverement ses obligations tant conventionnelles que légales

B.2. DECLARATION(S) RELATIVE(S) AU BIEN VENDU
B.2.1. Logement familial la présente vente n'est pas le logement principal
d'un vendeur nécessitant I'accord de son conjoint ou cohabitant Iégal.

B.2.1.Droits dans le bien
Le vendeur certifie étre seul propriétaire du bien vendu et jouir des pouvoirs re-
quis pour en disposer.

c CONVENTION :
Le vendeur vend & I'acquéreur, qui accepte chacun pour la moitié indivise, le
bien suivant :

C.1. DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE DE SCHAERBEEK - cinquieme division

1)Dans un complexe de plusieurs box construits sur un terrain de fond avec
cour commune, Avenue Adolphe Lacomblé derriére les immeubles cdtés dite
avenue n°8-10, 12-14-16 et 18-20 contenant en superficie d'apres fitre six ares
septante-sept centiares quinze dixmilliares (6a 77ca 15dma), cadastré ou
I'ayant été section C partie du numéro 149x7 et actuellement cadastré section
C numéro 149/K/14 :

Le box numéro frois (3) contenant en superficie seize metres carrés cinquante-
sept décimetres carrés (16m?2 57dm?), comprenant :



a) En_propriété privative et exclusive : le box proprement dit avec sa porte
d'entrée, donnant sur la cour commune, le sol intérieur et les murs intérieurs.

b) En_copropriété et indivision forcée : les cing cents / neuf miliémes
(500/9.000emes) des parties communes dont le terrain.

|dentifiant parcellaire : 0149K14P0010
Ledit bien posséde un revenu cadastral de cent dix-huit euros (118€).

Acte de base :

Tel que ce bien est plus amplement décrit & I'acte de base avec réglement
de copropriété recu par le Notaire Roger DEKOSTER, ayant résidé & Bruxelles, le
21 décembre 1959 transcrit.

Contrats de raccordement

Les compteurs, canalisations et tout autre objet appartenant aux sociétés dis-
tributrices ou & des tiers ne font pas partie de la présente vente et sont réservés
& 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 relative-
ment au bien vendu et il en paiera et supportera toutes redevances a partir
des plus prochaines échéances suivant la date de son entrée en jouissance.

C.2. CONDITIONS GENERALES DE LA VENTE
La présente 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 [im-

meuble quitte et libre de toutes dette, privileges, charges et inscriptions hypo-
thecaires qui le gréveraient.

Le vendeur déclare qu'il a parfaitement connaissance que le notaire instru-
mentant a 'obligation de veiller & 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 a assurer la liberté hypothécaire du bien seront
a charge et aux frais du vendeur.

Le vendeur déclare en outre ne pas avoir signé de mandat hypothécaire gre-
vant 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 recues
par le notaire rédacteur de I'acte authentique de vente, au plus tard &
I'expiration du délai prévu ci-aprées 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.

C.2.2.  Etat du bien
Le bien est vendu tel qu'il se trouve et s'étend dans son état a ce jour, bien
connu de l'acquéreur, qui déclare I'avoir visité et avoir pris et recu toute in-
formation quant a sa situation, son état et son affectation.
A cet égard, il est loisible & I'acquéreur de faire dresser & 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 uniqguement dans la mesure ou le vendeur ne les connaissait pas. Sans
que cefte affirmation puisse entrainer un quelcongque recours de la part de
I'acquéreur envers le vendeur compte tenu 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.
Pour autant que le bien ne soit pas loué, tous meubles meublants et objets ne
faisant pas partie de la vente qui s'y trouvent seront enlevés par le vendeur a
ses frais, et il sera mis en état de propreté, avant la signature de l'acte authen-
fique.
Garantie décennale
L'acquéreur est purement et simplement subrogé dans tous les droits que le
vendeur aurait pu invoquer ou a invoques dans le cadre de la garantie dé-
cennale (artficles 1792 et 2270 du Code civil et article 6 de la loi Breyne). Tou-
tefois, l'acquéreur sera tenu, a l'entiere décharge du vendeur, de supporter
toutes les charges et frais exigibles en résultant dans la mesure ou le paiement
en est exigé a compter de la signature de l'acte authentique de vente.
Le vendeur déclare ne pas avoir invoqué ladite garantie.

Conditions spéciales — servitudes et mitoyennetés
Le bien est vendu avec toutes les charges et servitudes, tant actives que pas-
sives, qui peuvent y éfre attachées. A cet égard, le vendeur déclare qu'iln'a
personnellement conféré aucune servitude sur les biens vendus, qu'il décline
toutes responsabilités quant aux servitudes qui auraient pu avoir été concé-
dées 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 titre de pro-
priété sans intervention du vendeur ni recours contre Iui.
Le titre de propriété du vendeur, étant un acte recu le 18 décembre 2006 par
le notaire Paul Emile BROHHE, a Woluwe-Saint-Pierre , mentionne ce qui suit ;
« CONDITIONS SPECIALES :
A. Le titre de propriété du vendeur, a savoir I'acte prérappelé du douze
avril mil neuf cent soixante contient les conditions spéciales suivantes, ci-
apres textuellement reproduites :
SERVITUDE




Il est créé & charge du bien dont question aux présentes au profit des ga-
rages, boxes, concierge, cabine d'électricité dépendant des deux im-
meubles voisins c6tés méme avenue numéros 8-10 et 18-20, qinsi qu'au profit
des boxes et garages ayant issue sur la cour derriere le présent immeuble et
les immeubles voisins susdits une servitude de passage a fitre gratuit et perpé-
tuel pour véhicules et piétons; cette servitude de passage s'exercera par
I'entrée cochére de I'immeuble objet des présentes.

Elle permettra, en conséquence, I'accés & la cabine d'électricité de
I'immeuble 18-20 et est accessible aux concierges des susdits immeubles voi-
sins et aux préposés & I'évacuation des poubelles de ces immeubles et du
présent immeuble.

Il'est en outre crée & charge du présent immeuble au profit de I'immeuble
voisin n°8-10, une servitude d’usage exclusif du réduit attenant au garage n°3
(frois) a titre perpétuel. Ce réduit servira & loger les poubelles de I'immeuble 8-
10 et s'exercera par enfrée cochére susdite.

La vente a lieu sous toutes les clauses et conditions insérées dans les fitres an-
terieurs et notamment sous celles insérées dans les proceées-verbal
d'adjudication définitive prérappelé et le cahier des charges de la Commis-
sion d'Assistance Publique de Bruxelles, littéralement reproduites ci-apres :

A titre de servitude grevant les lots & vendre pour I'usage et I'utilisation des
lots voisins restants appartenir & la Commission d'Assistance Publique de
Bruxelles, les acquéreurs s'interdisent pour eux, leurs ayants droit, le droit
d'établir sur ce terrain ou dans les batiments qui y seront construits aucun
commerce, industrie, commerce-industrie ou négoce qui soit de nature & in-
commoder les voisins par insalubrité ou autrement, notamment aucun dépdt,
magasin ou debit de hoville ou de chaux, aucun débit de boissons et en gé-
néral aucune des indusfries mentionnées au tableau de classement annexé @
I"Arrété du Régent du onze février mil neuf cent quarante-six et aux arrétés qQui
ont modifié celui-ci.

B. Le titre de propriété du vendeur a savoir 1' acte prérappelé du six juillet mil
neuf cent soixante et un contient les condifions spéciales suivantes, ci-aprés
textuellement reproduites :

Il est rappelé que ledit acte de base mentionne littéralement ce qui suit, sous
le titre

« Droits et Servitudes »

Cour commune : la cour est grevée d'une servitude de passage en faveur de
tous les garages ayant issue sur cette cour commune et de ceux des im-
meubles porfant les numéros 8-10 et 12-14-16 de 'avenue Lacomblé. En outre,
les concierges ou préposés & I'évacuation des poubelles des immeubles préci-
tés auront accés a la cour, ainsi que les agents du service d'électricité de la



Commune de Schaerbeek pour accéder a la cabine électrique incorporée
dans limmeuble portant les n°® 18-20.

Enfrée cochere : tous les propriétaires des box et garages ayant issue sur la
cour ont un droit de passage par I'entrée cocheéere de l'immeuble portant les n°
12-14-16.

Ce passage devra rester libre en tous temps et la porte cochére fermée aprés
l'acces ou la sortie d'une voiture aussi bien le jour que la nuit. -Chaque loca-
taire, propriétaire ou copropriétaire d'un garage ainsi que les concierges des
immeubles voisins ayant issue sur la cour seront mis en possession d'une clef de
la porte cochere.

Cette clef ne pourra étre prétée ou mise en mains de personnes aufres que les
locataires ou propriétaires d'un garage ou box. L'entretien et les réparations
éventuelles a la porte cochere, pavements, murs etcoetera sont & charge des
propriétaires d'un box ou garage.

Toutefois, la peinture de la face vers la rue de la porte cochére incombe aux
propriétaires de limmeuble n°® 12-14-16 et ceci pour garder I'harmonie de la
facade.

[Eclairage : l'entrée cochére et la cour seront éclairées par une installation
électrique raccordée sur un compteur spécial placé dans les sous-sols de I'm-
meuble 12-14-16

Le préposé a la cour et de la surveillance des box aura accés aux sous-sols de
l'immeuble précité en cas de panne ou de remplacement des fusibles. Les frais
d'éclairage sont & charge des propriétaires des box ou garages suivant les
modalités indiquées dans l'article trente et un du réglement de copropriété
(répartition des charges et recettes communes).

Egout : I'écoulement des eaux pluviales de la cour commune est raccordé sur
le réseau des immeubles 8 & 20 et ce, sans paiement d'indemnité. Toutefois,
tous frais resultant des faits d'obstruction ou dégdts dont la cause provient de
la cour commune sera a charge des propriétaires de box.

Vues : La présente proprieté (la cour commune) est grevée d'une servitude de
vue droite au profit de Iimmeuble 18-20. Ces vues droites doivent étre considé-
rées comme établies par servitude par destinatfion de pére de famille et ne
peuvent éire supprimées & aucun moment.

Réserve de mitoyenneté : Les époux Lorent-Nevens, vendeurs se réservent
expressement le droit de percevoir & leur seul profit le prix d'acquisition par les
voisins de la mitoyenneté des murs s'paratifs des propriétés voisines. Les acqué-
reurs de tous box leur donnent a cet effet tous pouvoirs. »

C23. Contenance.

La contenance susexprimée dans la description du bien n'est pas garantie,
toute différence avec la contenance réelle, fot-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 renseigne-
ment et 'acquéreur ne pourra se prévaloir d'une inexactitude ou d'une omis-
sion dans lesdites indications.
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C.24. Contributions - Impots.
L'acquéreur supportera toutes les contributions et taxes généralement quel-
conqgues grevant le bien, pro rata temporis, & compter de son entrée en jouis-
sance.
A I'exception de celles recouvrables par annuités. L'acquéreur paiera no-
tamment, au prorata de sa 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 s'engage & rembourser au vendeur, & la signature de l'acte au-
thentique, le prorata du précompte immobilier pour I'année en cours. Si le
précompte immobilier n'a pas encore été enrélé ou notifié lors de la signature
de I'acte authentique, la quote-part due par I'acquéreur sera calculée forfai-
tairement et transactionnellement sur base de I'exercice précédent (revenu
cadastral le cas échéant indexé), ou du montant communiqué par
 I'administration fiscale.
Le vendeur déclare qu'aucune taxe de recouvrement pour l'ouverture et
I'elargissement des rues ou pour tous autres travaux de voirie exécutés & ce
jour ne reste due. Si par impossible il en existait, le vendeur s'engage d les ac-
quitter par anticipation au plus tard & la signature de I'acte authentique.

C.2.5. Assurances.

Le vendeur déclare que le bien est assuré par une police collective contre

lincendie et les périls connexes, sans garantie quant au montant assuré, con-

formément a I'acte de base. L'acquéreur continuera en lieu et place du ven-

deur tous contrats collectifs d'assurance contre lincendie et les périls con-

nexes souscrits par la copropriété, et en paiera les primes et redevances pro

rata temporis & compter de son entrée en jouissance.

Il est loisible & I'acquéreur de souscrire dés & présent, & ses frais, toutes polices

complémentaires.

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

C.2.6. Occupadation - Propriété - Jouissance.

L'acquéreur aura la jouissance du bien vendu & partir du jour de la signature
de l'acte authentique.
Le garage est actuellement vide.

C.3. CONDITIONS PARTICULIERES CONVENUES ENTRE PARTIES - Néant.

C.4. STATUTS DE COPROPRIETE ET ASSEMBLEES GENERALES

C.4.1 acte de base

Limmeuble dont dépend le bien présentement vendu est régi par l'acte de
base précité.




L'acte de base, le reglement de copropriété, le réglement d'ordre intérieur et les
décisions de l'assemblée générale sont opposables & l'acquéreur. Le vendeur
s'engage a remettre & l'acquéreur au plus tard lors de la signature de 'acte
notarié, un exemplaire desdits acte de base avec reglement de copropriété.

C.4.2 Informations :

C.3.1. Informations :

CHARGES COMMUNES - FONDS DE RESERVE - LITIGES

Charges ordinaires :

L'acquereur supportera les charges ordinaires & compter du jour ou il a eu la
jouissance des parties communes, au prorata de la période en cours.

Charges extraordinaires et provisionnement du fonds de réserve :

- Charges extraordinaires :

Le vendeur déclare que la copropriété n'est pas organisée & ce jour, qu'iln'y a
ni syndic, ni fonds de roulement ni fonds de réserve et qu'aucune assemblée
générale ayant décidé I'exécution de fravaux ne s'est encore réunie de sorte
qu'il est impossible de se conformer & l'article 577-11 paragraphe ler du Code
Civil. Les parties déchargent dés lors le notaire instrumentant d'interroger le syn-
dic de l'immeuble & ce sujet. Les parties reconnaissent avoir été averties des
conséquences de cefte dispense en raison de l'impossibilité matérielle
d'interroger un syndic.

L'acquéreur déclare avoir été éclairé par le notaire instrumentant sur le fait que,
conformément & la loi, il est tenu, nonobstant toute clause contraire, & I'égard
de la copropriété, au paiement des dépenses, frais et dettes énoncées par le
paragraphe 2, 1°, 2°, 3° et 4° de l'article 577-11 du Code civil.

Conformément & I'article 577-11, § 2, du Code civil, I'acquéreur supportera :

1° le montant des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et
de réfection décidées par l'assemblée générale ou le syndic avant la date cer-
taine du fransfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé posté-
rieurement a cette date ;

2° les appels de fonds approuvés par I'assemblée générale des coproprié-
taires avant la date certaine du transfert de la propriété et le coOt des travaux
urgents dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement & cette
date ;

3F les frais liés @ I'acquisition de parties communes, décidés par l'assemblée
générale avant la date certaine du fransfert de la propriété, mais dont le paie-
ment est demandeé par le syndic postérieurement & cette date ;

4° les dettes certaines dues par 'association des copropriétaires & la suite de
litiges nés antérieurement & la date certaine du transfert de la propriété, mais
dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette date.

Les montants sub 1° & 4° seront supportés par 'acquéreur pour autant qu'ils ré-
sultent des proces-verbaux ou documents qui lui ont été communiqués par le
syndic ou le vendeur préalablement & la signature des présentes. Dans le cas
contraire, ils resteront & charge du vendeur.

- Assemblée générale future :
Toutes les décisions qui seraient prises par I'assemblée générale des coproprié-
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taires entre la signature du présent compromis de vente et de 'acte notarié se-
ront pour le compte exclusif de 'acquéreur. Le vendeur s’engage & communi-
quer a I'acquéreur au moins huit jours & I'avance I'ordre du jour, la date, I'heure
et le lieu de toute assemblée générale qui se tiendrait entre la signature des
présentes et la signature de I'acte authentique. A défaut de cette communicao-
tion dans le délai imparti, les charges extraordinaires découlant desdites déci-
sions demeureront & charge du vendeur.

Par la présente, le vendeur donne mandat & I'acquéreur pour assister & toute
assemblée générale qui se tiendrait entre la signature des présentes et la signa-
ture de l'acte authentifiant la présente convention.

C. 5. URBANISME

C.5.1. Genérdalités

Nonobstant le devoir d'information du vendeur et les renseignements urbanis-
tiques légaux & obtenir, I'acquéreur déclare avoir été informé de la possibilité
de recueillir de son cété, antérieurement & ce jour, tous renseignements (pres-
criptions, permis, etc.) sur la situation urbanistique du bien auprés du service
de I'urbanisme de la commune.

Aucun des actes, travaux et modifications visés & l'article 98, § lerdu Code
Bruxellois de I'Aménagement du Territoire (COBAT) ne peuvent étre effectués
sur le bien objet des présentes, tant que le permis d'urbanisme n'a pas été ob-
tenu

Descriptif sommaire

Les parties déclarent avoir été informées de |'obligation reposant sur le ven-
deur de fournir, lors de la demande de renseignements urbanistiques, un des-
criptif sommaire du bien concerné, tel qu'il existe dans les faits.

En vue de remplir cette obligation, le vendeur déclare avoir établi ledit des-
criptif tel que porté & la connaissance de I'acquéreur, qui le reconnait : les
parties confirment que ce descriptif correspond & la réalité du bien.,
L'acquéreur reconnait dans ce cadre avoir été informé de ce qu'il lui revient
de vérifier activement la conformité de ce descriptif sommaire & la situation
urbanistique réguliere du bien, sans que les notaires ne puissent étre tenu de
verifier cette régularité, et sans que cela ne modifie la responsabilité du ven-
deur.

Situation existante.

Le vendeur garantit & I'acquéreur la conformité des actes et travaux qu'il @
personnellement effectués sur le bien avec les prescriptions urbanistiques. |l
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 a usage de garage.
Il déclare que, a sa connaissance, cette affectation est réguliere et qu'il n'y a
aucune contestation a cet égard. Le vendeur ne prend aucun engagement
quant a I'affectation que I'acquéreur voudrait donner au bien, ce dernier fai-
sant de cette question son affaire personnelle sans recours contre le vendeur.
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Le vendeur déclare que le bien ci-dessus n'a fait I'objet d’'aucun permis ou
cerfificat d'urbanisme laissant prévoir la possibilité d'y effectuer ou d'y main-
tenir aucun des actes et travaux visés par la l1égisiation régionale applicable et
qu'il ne prend aucun engagement quant & la possibilité d'exécuter ou de
maintenir sur le bien aucun des actes et fravaux visés par lesdites législations.

Demande de renseignements urbanistiques

En suite de ce qui précede et en application de I'article 281/1 du COBAT, le
vendeur a requis I'infermédiaire professionnel de présenter & I'administration
communale compétente la demande de renseignements urbanistiques visée
a I'article 275 du COBAT, a laquelle était annexé le descriptif sommaire dont
question ci-avant.

Sur base d'une lettre adressée par la Commune de Schaerbeek, le 10 no-
vembre 2020, dont I'acquéreur reconnait avoir recu copie, le vendeur com-
munigue les informations émanant de la Commune, ci-aprés littéralement re-
prises :
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RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES DELIVRES PAR LA COMMUNE

Région de Bruxelles-Capitale
Commune de SCHAERBEEK

Vos reférences -/
Nos références : 003/012-016
Annexe(s) : 1

Madame, Monsieur,

n réponse 3 votre demande de renseignements urbanistiques réceptionnée complete en date du &
yvembre 2020 concermant le bien sis avenue Adolphe Lacomblé 12-16 cadastré
1905C0149/00K014 et 21905C0149/00TO11, nous avons I'honneur de vous délivrer le présent
scument, dressé sous reéserve des résultats de l'instruction approfondie a laquelle il serait procédé
1 cas ou une demande de certificat d'urbanisme, de permis d'urbanisme ou de permis de lotir était
troduite au sujet du bien considéré.

. RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES RELATIFS AUX DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES
REGIONALES ET COMMUNALES QUI S'APPLIQUENT AU BIEN :

'} En ce qui concerne la destination :

2 bien se situe
+ Au Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS) approuvé par arrété du Gouvemement de la
Reégion de Bruxelles-Capitale du 3 mai 2001, en zone(s) - zone d'habitation

15 Zones ef les preschptions littérales du PRAS ef du PAD sont consultables sur le portsil régional de 'urbanizcme :
tp:/iurbanisme brussels.

1 En ce qui concerne les conditions auxquelles une demande de permis ou de certificat
'urbanisme serait soumise :

¢ Les prescriptions du Code Bruxellois de 'Aménagement du Teritoire (CoBAT) :
Les prescriptions du PRAS précité ;

¢ Le solde des superficies de bureaux et d'activités de production de biens immatériels
admissibles (CaSBA) est consultable a I'adresse intemet suivante -
http:/fwww. casba irisnet be/PRAS/ListeMaille htm :

*» Les prescriptions du Réglement Régional d'Urbanisme (RRU), approuvé par larrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 21 novembre 2006 :

* Les prescriptions du réglement communal d'urbanisme (RCU) suivant : réglement communal
d'urbanisme de la commune de Schaerbeek approuvé par le Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitale le 30 septembre 2010 ;

¥ preccriptions du PRAS ef des réglements régionaux d'urbanisme sont consuitables sur le portsil régional de furbanicme -

leiydsnicme Drjssels

'} En ce qui concerne une expropriation éventuelle qui porterait sur le bien :

» A ce jour, l'administration communale n'a connaissance d'aucun plan d'expropriation
concernant le bien considéré :

') En ce qui concemne |'existence d'un périmétre de préemption ;

e A ce jour, 'administration communale n'a connaissance d'aucun périmétre de préemption
dans lequel le bien considéré serait repris ;




5°) En ce qui concerne les mesures de protection du patrimoine relatives au bien :

Par mesure transitoire, les immeubles qui ont fait l'objet dune autorisation de bétir ou dune
construction anténeure au 1% janvier 1932 sont considérés comme inscrits dans linventaire du
patrimoine immobilier de la Région (article 333 du CoBAT).

Four ce qui concerne les éventuelles « autorisations patrimoine », des informations peuvent étre
obtenues & la Région, auprés de la Direction du Patrimoine culturel.

6°) En ce qui conceme l'inventaire des sites d'activités inexploités :

« Ace jour, 'administration communale n'a pas connaissance que le bien soit repris a l'inventaire
des sites d’activités inexploités ;

7°) En ce qui conceme |'existence d'un plan dalignement :

¢ La voire le long de laguelle se situe le bien a fait I'objet d'un plan d'alignement approuvé par
Arrété Royal en date du 21/4/1906 ;

8°) Autres renseignements :

» Afin de savoir dans quelle catégornie le bien est repris a linventaire de |'état du sol au sens de
larticle 3, 15° de I'ordonnance du 5 mars 2009 relative a la gestion et a ['assainissement des
sols pollués, des renseignements peuvent étre pris auprés de Bruxelles Environnement, Site
Tour & Taxi, Avenue du Port 86¢/3000 & 1000 Bruxelles ou via son site intemet:
environnement brussels :

+ Afin de vérifier si le bien est grevé d'une servitude pour canalisation pour transport de
produits gazeux dans le cadre de la loi du 12 avril 1965, des renseignements peuvent étre
pris auprés de Fluxys Belgium SA, Avenue des Arts 31 & 1040 Bruxelles ;

Le bien NE se situe PAS dans le périmétre de la Zone de Revitalisation Urbaine ;
En ce qui conceme une éventuelle question de zones inondables, nous vous invitons a
prendre contact avec Bruxelles Environnement (IBGE) ;

* En ce qui conceme une éventuelle question de sécurité, de salubrité et d'équipement des
logements, nous vous invitons a prendre contact avec la Direction de I'Inspection régionale du
Logement ;

» Ence qui conceme une éventuelle question d'égouttage, nous vous invitons & prendre contact
avec Vivagua ;

B. AUREGARD DES ELEMENTS ADMINISTRATIFS ANOTRE DISPOSITION, CI-DESSOUS, LES
RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES COMPLEMENTAIRES DESTINES AU TITULAIRE
D'UN DROIT REEL QUI A L'INTENTION DE METTRE EN VENTE OU EN LOCATION POUR
PLUS DE NEUF ANS LE BIEN IMMOBILIER SUR LEQUEL PORTE CE DROIT OU DE
CONSTITUER SUR CELUI-CI UN DROIT D'EMPHYTHEOSE OU DE SUPERFICIE, OU A LA
PERSONNE QUE CE TITULAIRE MANDATE POUR CE FAIRE :

1°} En ce qui concerne les autorisations, permis et certificats :

¢ Acte de délivrance d'alignement et d'autorisation de batir visant & "construire un immeuble de
rapport a 5 étages”, délivré le 14 novembre 1958 par
I'Administration communale de Schaerbeek.

» Déclaration de classe 3 visant a exploiter des installations de chauffage délivrée le 05/03/2010
par I'Administration communale de Schaerbeek.

Seuls les permis d'environnement actuellement en cours de validité sont ici mentionnés. Les
éventuels permis anciens sont consultables en nos archives (voir ci-dessous).
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Pour plus d'informations concemant les permis d'environnement, merci d'envoyer un e-mail a
I'adresse urbanisme@schaerbeek be.

La description des travaux autorisés et les éventuelles conditions doctroi sont accessibles, sur
demande, auprés de l'autorité délivrante (commune ou Région).

Si vous étes titulaire d'un droit réel sur le bien, avez 'accord de celui-ci ou pouvez justifier d'un intérét
legitime, vous pouvez obtenir des copies électroniques des actes, permis ou certificats délivrés pour
ce bien par la commune via votre espace personnel. Rendez-vous sur hitps /fwww 1030 be/archives-
urbanisme.

2°) En ce qui concerne :

» La destination urbanistique licite de ce bien : voir ci-dessous
* La ou les utilisation(s) urbanistique(s) licite(s) de ce bien : voir ci-dessous
+ S'il s'agit d'un immeuble, le nombre de logements : voir ci-dessous

Tout d'abord, nous tenons a vous signaler quen I'absence d’un pemmis déterminant les
destinations urbanistiques d'un bien, sa destination est vérifiée avant la date du 10 juin 1975
(date d'entrée en vigueur du Réglement de I'Agglomération du 21 mars 1975).

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

Au vu de ce qui précéde, il ressort des sources dinformation en notre possession que

I'affectation urbanistique réguliére du bien et sa répartition spatiale sont, sauf preuve du

contraire, les suivantes :

Batiment avant (parcelle 21905C0149/00T011) :

¢ Sous-sol : locaux accessoires aux logements du batiment

e Rez-dechaussée : entrée cochére, locaux accessoires aux logements du batiment,
boxes de garage et 1 logement (a l'amére)

» Etages 1a5:2logements par étage

Batiment arriere (parcelle 21905C0149/00K014) :

¢ Entiéreté du batiment : boxes de garage

Soit un total de 11 logements

En ce qui conceme les affectations, nous vous invitons a consulter le glossaire du Plan
Régional d'Affectation du Sol (disponible 4 I'adresse : www.pras.irisnet be).

Cette confirmation vous est adressée sous réserve de la conformité de ces logements avec
la réglementation applicable le 11 janvier 1996, c’'est-a-dire le Réglement de I'Agglomération
(AR du 21.03.75) et le Réglement général sur les Batisses de la Commune de Schaerbeek
(conseil communal du 21 novembre 1947) et pour autant que la modification du nombre de
logements n’ait pas nécessité de travaux soumis a permis de batir ou d'urbanisme.

Cette confirmation ne conceme que la régularité des destinations urbanistiques détaillées ci-
dessus. Elle ne s'étend pas aux autres actes et travaux, éventuellement réalisés dans cet
immeuble, qui auraient du faire l'objet d'un permis.

Nous vous signalons que toute modification ultérieure des affectations et utilisations
urbanistiques précitées, du nombre et/ou de la répartition de logements doit faire l'objet d'un
pemis d'urbanisme prealable et attirons votre attention sur le fait que les logements mis en
location doivent étre conformes au Code du Logement.




3°) En ce qui conceme les constats d'infraction :

Aucun dossier de procés-verbal de constat dinfraction etiou de mise en demeure etfou
d'avertissement n'est actuellement ouvert pour le bien.

Ce courmier ne présume pas de l'existence d'éventuelles infractions dont serait grevé le bien et qui
nauraient pas encore fait l'objet d'un constat d'infraction formel. L'absence d'établissement d'un
constat d'infraction ne permet pas de présumer de I'absence d'infraction.

Observations complémentaires :

Le « descnptif sommaire » foumni par le demandeur des présents renseignements urbanistiques ne
représente que la situation qu'il déclare étre en place et n'engage la commune d'aucune maniére que
ce soit.

Ces informations sont données a titre indicatif et peuvent ne pas étre exhaustives,

Votre attention est attirée sur le danger que constitue I'achat / vente d'un immeuble grevé dune
infraction urbanistique. La responsabilité du propriétaire peut étre engagée (en ce compris pour le
maintien d'infractions urbanistiques).

Nous conseillons au vendeur et a I'acheteur de prendre conseil auprés de leur notaire et de
venir consulter les archives du service urbanisme afin de vérifier la situation légale du bien
(volume bati autorisé, chassis, ...).

Dans la publicite relative a la vente d'un bien, le notaire, I'agent immobilier et le vendeur doivent
indiquer sans équivoque la destination la plus récente et la plus précise des biens.

Fait a Schaerbeek, le 10/11/2020

Par le College,
Le Secrétaire communal, La Bourgmestre, .,
Par délégation, Par délégation,
L\
- .
Michel WEYNANTS Frédénc NIMAL
Secrétaire d'administration Echevin

Remarques :
1. Les renseignements urbanistiques foumis sont valables 3 la date du présent coumer Une modfication ultérieure

de la législation ou la foumiture de nouvelles preuves d'occupation peuvent avoir pour conséguence de modifier
les informations foumnies.
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C.5.2. Expropriation - Monuments/Sites — Alignement - Emprise.

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

C.5.3. Zones inondables

Le vendeur déclare que le bien vendu ne se trouve pas en zone d’aléa
d'inondation.

Plus d'informations, sur la cartographie de Bruxelles-Environnement

C.5.4.Immeuble abandonné, inoccupé ou inachevé
Le vendeur cerfifie gu'aucune notification ne Iui a été faite & ce jour par
I'administration communale portant que le bien serait partiellement ou
totalement abandonné ou inoccupé ou serait inachevé.
C.5.5.Division — Lotissement - pas d’application

C5.6 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.
Le vendeur déclare qu’a sa connaissance, le bien n'est grevé d'aucun droit
de préemption ou droit de préférence légal ou réglementaire.
Condition suspensive
La présente vente est conclue sous la condition du non exercice des éventuels
droits de préemptions légaux ou conventionnels.

C5.7.Environnement — gestion des sols pollués
C5.8.1.Permis
Le vendeur aux présentes déclare que le bien objet des présentes n'a, & sa
connaissance, pas fait I'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 (Arrété du
gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 mars 1999).
C.5.8.2.0rdonnance relative a la gestion des sols pollués du 5 mars 2009
Les parties declarent avoir été informées des dispositions de I'Ordonnance du
5 mars 2009 relative a la gestion et & I'assainissement du sol lesquelles
imposent notamment au vendeur d'un bien immeuble de transmetire &
I'acquéreur, préalablement & la vente, une attestation du sol délivrée par
I'Institut Bruxellois pour la Gestion de I'Environnement (ci-aprés I'IBGE).
Le vendeur déclare, aprés avoir pris connaissance de la liste des activités &
rsque au sens de ['Ordonnance, qu'd sa connaissance aucune de ces
activités n'est ou n'a été exercée dans les parties communes ou dans le lof
privatif vendu.
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Il précise toutefois qu'il n'est pas encore en mesure de remettre |'attestation
du sol exigée par |'Ordonnance.

La présente vente est des lors faite sous la condition suspensive de I'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 lequel se trouve le lot privatif vendu n'est pas repris en
catégorie 3 ou 4, et

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

Le vendeur mandate le notaire instrumentant aux fins de demander & I'IBGE
I'attestation du sol etf, le cas échéant, la lettre de dispense et de
communiquer ces documents a l'acquéreur avant la signature de I'acte
authentique. Les frais d'obtention de |'attestation du sol et de la lettre de
dispense seront supportés par le vendeur.

D. DIU
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.

E. PRIX.

La présente vente est consentie et acceptée moyennant le prix de  35.000€
(trente cinq mille euros) payable comme suit : 700€ (sept cent euros), & titre de
GARANTIE, somme que l'acquéreur aura payé dans les trois jours ouvrable & la
signature du compromis sur le compte de tiers KBC (DVCV EVERONE SPRL)
n°BE75 7310 2151 2551.

Cette garantie, diminuée de la commission, aprés la levée de toutes les
conditions suspensives, sera remis par l'agent immobilier au notaire
instrumentant qui aura pour mission de consigner ce montant jusqu'au jour de
la passation de l'acte authentique. A cette date ce montant consigné
augmenté des intéréts correspondants sera remis au vendeur par le notaire
instrumentant.

L'agent immobilier s'engage & restituer intégralement cette garantie et les
intéréts qu'elle aurait produits, & I'acquéreur, dans les 48h de la non-réalisation
des conditions suspensives ou de l'une d'elles, ou en cas de réalisation de
toutes les conditions suspensives, au cas ou la vente ne serait pas réalisée pas
par la faute du vendeur.

et le solde, soit 34.300€ ( trente quatre mille trois cent euros) au moment de la
signature de I'acte authentigue.

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

F. FRAIS
Les droits, frais, taxes et honoraires et TVA de I'acte de vente sont & charge de
l'acquéreur, ainsi que les frais de bornage et de mesurage s'il juge utile d'y faire
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proceder.

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

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

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

ou réglementaire, ou la présente convention en imposent la réalisation au

vendeur dans le cadre de la vente :

e |ofissement, division, acte de base et, dans le cadre desdites opérations, les
plans, bornages et mesurages ;

« attestations relatives & la situation du sol, reconnaissance de I'état du sol et

assainissement du sol ;

détecteurs de fumée ;

renseignements urbanistiques ;

documents cadastraux ;

attestation « as-built » ;

mainlevées ;

lettres d'information du syndic préalables a la vente ;

établissement du DIU ;

copie du titfre de propriété, d’acte de base/lotissement/division.

Sont également & charge du vendeur, les frais d'agence, de publicité et de

procuration (& I'exception des frais complémentaires de transcription), s'il

requiert ces devoirs.

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 l'objet
d'amortissements professionnels ou en cas de vente d'une seconde résidence
dans les cing ans ou d'un terrain dans les huit ans.

G. DISPOSITIONS FINALES

a. ACTE AUTHENTIQUE

Les parties s'obligent & comparditre devant notaire(s) pour la signature de l'acte
authentique de vente au plus tard endéans les 2 mois des présentes.
Les parties, informées de leur droit de choisir chacune leur notaire, sans supplé-
ment de frais, pour autant que ce choix soit communiqué dans les 8 jours calen-
drier & dater des présentes, ont désigné & cette fin:

¢ Pourle vendeur : |'Etude In-Deed notaires
Avenue de Tervueren, 250/4 — 1150 Bruxelles
&’ (02) 770.62.69 - & (02) 772.53.77

> jeanlouis.brohee@pelnot.be

Les parties ont ete 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.

- Pour 'acquéreur : Etude Notariaat Mieke NEVEN

Visésteenweg 76 — 3770 Riemst

\\
)



B Tel. (012) 44.09.40
> info@notarisneven.be

B, SANCTIONS

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

- soit poursuivre I'exécution forcée du présent contrat.

- soit considérer de plein droit la vente pour nulie 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 &
l'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 per-
mettra d'étre dans une situation réguliére relativement au paiement des droits
d'enregistrement.

La partie défaillante supportera en outre les droits d'enregistrement dus sur la
présente convention, les frais judiciaires et extrajudiciaires qui auraient été expo-
sés par l'autre partie pour aboutir & la résolution judiciaire ou & I'exécution de la
presente vente, les frais et honoraires qui seraient dus aux notaires ainsi que les
dommages eventuellement subis par l'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 calculé
sur le prix de vente ou son solde au taux de l'intérét légal augmenté de trois
pour cent I'an, calculé jour par jour jusqu'ad complet paiement ou signature de
I'acte authentique, & partir de cette date limite.

C. ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécution des présentes, les parties élisent domicile jusqu'd la signature de
l'acte authentique en leur domicile et/ou sieége respectif susindiqué.

d. ARBITRAGE - TRIBUNAUX

Tout litige relatif & la validité, lnterprétation ou I'exécution de la présente con-
vention, sera franché 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 la Chambre des
Notaires de I'arrondissement dans lequel le bien vendu est situé.

Toutefois, chacune des parties pourra refuser I'arbitrage de la maniére suivante :
- Si elle prend linitiative de l'instance en citant directement l'autre partie & com-
paraifre devant les tribunaux ordinaires.

- Si l'autre partie linforme de son intention de faire appel & I'arbitrage, en lui fai-
sant part de son refus dans les quinze jours calendrier & compter de cette infor-
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mation.
Tous les frais relatifs a cet arbitrage seront supportés par le vendeur et
I'acquéreur, chacun pour moitié.

e

ASSURANCE EN CAS DE DECES ACCIDENTEL DE L'ACQUEREUR

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

-Gratuité de I'assurance pour I'acquéreur.

-Risque garanti : le déceés par accident.

-Personnes sur la téte 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 la survenance du sinistre, a I'exclusion des
droits complémentaires et amendes résultant de I'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'd la date de signature de I'acte
authentique d'acquisition. Cette période ne peut excéder 123 jours
calendrier. Ce délai est porté a six mois si des enfants mineurs doivent
intervenir a 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 étre daté et signé par I'acquéreur et le vendeur ou
par un mandataire agissant en vertu d'un mandat écrit.

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

-Prévoir le versement d'un acompte constaté par un recu daté et signé
par le vendeur, délivré par I'agent immobilier intervenant et
représentant au moins 10% du prix total de la vente.

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

-La prime due doit avoir été payée a I'assureur par I'agent immobilier
intervenant.

-L’acquéreur marque son accord pour qu'en cas de déces, son
médecin-traitant fransmette au médecin-conseil de I'assureur un
rapport médical établissant la cause du décés.
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AGENT IMMOBILIER - CENTURY21 DIAMANT Square Eugéne Plasky 97 a 1030
Schaerbeek.

. _
Fait & Schaerbeek - le L(QJEDW‘* 2021.

n_—
En trefs originaux, un exemplaire du compromis sera remis a chagque no-
taire.
VENDEUR ACQUEREUR
?ﬁ@ FRoFAT S ,/——A\—xgqx\
Comier SeLAET N : S/ o

[ : :
e & IW

—

Century21 Diamant
Square Eugene Plasky 97

1030 Schaerbeek
% 022452121-¢8 027358666
info@century2ldiamant.com
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