Square Eugéne Plasky 97
1030 Schaerbeek
Tel / 02/245.21.21 - Fax : 02.735.86.66

Agent Immobilier agréé IPI : 100.253

www.centuryZldiamant.be  Email - info@centurv2ldiamant.com

COMPROMIS DE VENTE

Enire les soussignés :

Monsieur TROCH Frédéric Paul Marcel Georges, médecin généraliste, né &
Uccle le dix-sept décembre mil neuf cent soixante-neuf, registre national
numeéro 691217 301 43, célibataire, domicilié et demeurant & Schaerbeek Rue
Victor Vanderhoeft, 14.

Ef Madome BRAUN Caroline Patricia Sabine, médecin générale, née &
Anderlecht le vingt-quatre janvier mil neuf cent septante-cing, registre
national numéro 750124 140 43), célibataire, domiciliée et demeurant

& Schaerbeek, {1030 Bruxelles), rue Victor Vanderhoeft 14.

Ayant fait une déclaration de cohabitation legale auprés de la Commune de
Schaoerbeek en date du 27 mai 2011

Ci-gprés dénommé(s): "LE VENDELR"

Et

Monsieur MANARA Alessandro, NN74.06.10-383.40, né Ixelles le dix juin mil neuf
cent septante quaire, domicilié & Saint-Gilles, Chaussée de Waterloo 354.

Ci-aprés dénommé (s} : "L ACQUEREUR "

Il est convenu ce qui suit :

Le vendeur déclare par les présentes vendre & l'acquéreur, qui accepte, le
bien immobilier décrit ci-aprés :

/|
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DESCRIPTION DU BIEN

Commune de Schaerbeek, dixiéeme division

Une maison avec dépendances sise rue des Alles 43, cadastrée selon ftitre
section E, numéro 152/K/7 et selon extrait cadastral récent section E numéro
152 K 7 PO00O, d'une contenance de quatre vingt cing centiares, frevenu
cadastral : € 1185,00)

Le bien est vendu sans garantie de superficie ; le plus ou le moins, fOt-l
superieur & 1/20¢me, fera profit ou perte pour I'acquéreur, sans modification
quant au prix.

CONDITIONS GENERALES

1. Propriété.
La vente est paorfaite par la sighature des présentes. Toutefois, 'acquéreur
n‘aura la propriété du bien qu'd la signature de 'acte authentique de vente.

2. Situation hypothécaire.

La vente est faite moyennant |'obligation pour le vendeur de rendre le bien
quitte et libre de toutes charges hypothécaires qui pourraient le grever; s'il
devail exister des charges hypothécaires, ou des saisies-arrét valablement
notifiees au notaire instrumentant, pour un montant supérieur au prix de
vente, la présente vente est faite sous la condition suspensive de 'accord
écrit des creanciers, au plus tard la veille de la date limite ci-aprés stipulée
pour la signature de 'acte authentique, de donner mainlevée de leurs
inscriptions, transcriptions ou saisies. Cette condition est stipulée dans I'inférét
de 'acquéreur, qui seul pourra s'en prévaloir.

3. Charges, servitudes et mitoyennetés.

Le bien est vendu avec foutes les charges et servitudes, tant actives que
passives, qui peuvent y &tre attachées. A cet égard, le vendeur déclare qu'il
n'a personnellement conféré aucune servitude sur les biens vendus, qu'il
décline toutes responsabilités quant aux servitudes qui auraient pu avoir été
concedées par des propriétaires antérieurs. Le vendeur déclare qu'il n'existe
aucun litige avec les propriétaires voising, ni aucune procédure en cours.
L'acquéreur sera subrogé aux droits et obligations découlant du titre de
proprieté sans infervention du vendeur ni recours contre ui.
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4. Etat.

L'immeuble est vendu sous les garanties ordinaires. Il devra étre délivré dans
son éfat actuel, bien connu de facquéreur avec tous les vices apparents ou
caches {pour autant que le vendeur n'en ait pas connaissance). Le vendeur
atteste qu'd sa connaissance le bien n'est grevé ni de mérule, ni de vices
cachés.

5. Assurance.

Le vendeur s'engage & maintenir le bien vendu assure contre les risques
d'incendie et risques accessoires jusqu'a la fin de la semaine suivant la
signoture de I'acte authentigue. De son cété, 'acquereur déclare savoir qu'il
peut étre utile d'assurer le bien & son nom dés & présent.

é. Jouissance.

L'acquéreur aura la jouissance du bien vendu & partir du jour de la signature
de 'acte authentique.

Le bien vendu est actuellement loué & usage de résidence principaie
moyennant un loyer mensuel de base de 1300 euros et ce depuisle 11
novembre 2012, en vertu d'un bait écrit.

L'acquéreur déclare avoir parfaite connaissance de cette occupation.

A compter de son entrée en jouissance, if fraitera directement avec les
locataires sans intervention de I parfie venderesse ni recours contre ele.
Siune garantie locative a été constituée, le vendeur s'engage & en fransférer
le bénéfice a l'acheteur au plus tard le jour de 'octe.

Le vendeur déclare expressément n'avoir consenti avcun droit de
préemption lors de la conclusion de son bail.

Le vendeur déclare que les locataires n'ont pas effectué au bien prédécrit
des fravaux et constructions pouvant donner lieu & indemnité en fin de bail; il
sera seul fenu des indemnités qui pourraient &ire réclamées par le locataire
de ce chef.

Le vendeur précise que le bail g QU n'a pas eété enregistré.

7. Impots.

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

L'acquéreur suppoartera le paiement de sa quote-part dans le précompte
immobilier calculé prorata temporis sur base du dernier avertissement-exirait
de rdle de l'année et cela & titre forfaitaire. Ce montant sera versé au
vendeur par l'acquéreur lors de la passation de 'acte authentique de vente.

8. Mesures Administratives.

Le vendeur déclare qu'd sa connaissance, le bien vendu ne fait Fobjet ni
d'une procédure ou projet d'expropriation, ni d'une mesure provisoire ou
definitive prise dans le cadre de o legislation sur laménagement du territoire
et l'urbanisme et la protection de lenvironnement, des monuments et des
sites.
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9. Garantie décennale.

L'acquéreur est purement ef simplement subrogé dans tous les droits que le
vendeur aurait pu invoguer ou a invoqué dons le cadre de lo garantie
decennale des architectes et entrepreneurs, moyennant la prise en charge
par Facquéreur de tous les frais en résultant.

10.Frais.

Les droits, frais, honoraires et taxes {en ce compris celle sur la valeur

djoutée) de I'acte de vente sont & charge de I'acquéreur.

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

notamment des coUts 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 Ia vente :

* Acte de base modificatif en cours d'élaboration : il s'agit d'une
dépense commune décidée par une ag antérieure qui sera trés
probablement & payer aprés la vente ; pas de dérogation & la
repartition de cette charge : & supporter en fonction du moment
de I'appel de fonds selon le droit commun.

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

* atfestafion de contréle de citernes & mazout ;

* aftestation de contréle de I'installation électrique ;

* certificat de performance énergétique ;

* renseignements urbanistiques ;

* documents cadastraux ;

+ aftestation « as-built » ;

* mainlevées ;

* letfres d'information du syndic préalables & la vente :

* cople du fitre de propriété, d’'acte de
base/lofissement/urbanisation/division.

11.Notaires.

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

e pourle vendeur: le Notaire DHANIS Valérie
Rue Pierre Flamand, 17 /2 ~ 1420 Braine-|' Alleud
R (02) 384.20.00 - & (02) 384.15.73
>4 valerie.dhanis@belnot.be
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* pourlacquéreur : le Notaire GUILLEMYN Carole
Rue Joseph Stevens 7 /24éme &1 — 1000 Bruxelles
® (02) 543.11.80 - (02) 511.18.11
& carole.guilemyn@belnot be

Les parties s'obligent & comparailre devant notaire(s) pour la signature de
l'acte authentique de vente qu plus tard endéans les 4 mois des présentes.

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

14, La présente convention est conclue par Fentremise de CENTURY 21
Diamant & 1030 BRUXELLES ~Square Eugéne Plasky 97 - Tef - 02/245.21.21

Century 21 Diamant & souscrit & Ia police d'assurance des Agents Immobitiers
n°730.261.702 collective C .| B. - Compagnie AXA. Belgium Insurance

PRIX
La présente vente est consentie et acceptée moyennant le prix de
315.000¢€ (trois cent quinze mille euros) payable comme suit : 31.500€
(trente et un mil cing cent euros), G titre de GARANTIE,

\\ 1/
- somme que l'acquéreur a versée frois jours avant Ig signature & /
compromis du compte n° &&. {4412 ety le, compte VA

'Etude de Malfre GUILLEMYN : numero de compte KE2200 8792221048

Le vendeur donne mandat au notaire instrumentant afin qgu'il verse la
commision due & I'agence immobiliere par prelevement sur le prix de
vente lors de la signature de I'acte notarié qui constatera la présente
vente.,

et le solde, soit 283.500€ (deux cent quatre vingt trois mil cing cent
euros) au moment de Ig signature de I'acte authentique.

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

sanctions

1. Si facte authentique n'est pas signé & la date fixée, chacune des parties
pourra, quinze jours apreés injonction adressée par letire recommandée ou
exploit d'huissier:

- soit poursuivre contre I'autre l'execution forcée de Ia vente, par voie
judiciaire ;
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- soit considérer la vente comme nulle et non avenue.

Dans tous les cas, Ig partie défaitante serg tenue de payer, a ftitre
dindemnité un montant fixé forfaitairement & dix pour cent (10%) du prix de
vente, sauf & la partie préjudiciée & apporter la preuve qu'elie a, en fait, subi
un préjudice plus important.

Et ce outre l'obligation pour [q partie défaillante de rembourser & l'autre
partie tous les frais exposés par elle.

2. Si le prix ou le solde dy prix devait étre payé, par le fait de Facquéreur, &
une dafe postérieure & Ia date limite prévue ci-dessus pour ia sighature de

signé dans ledit délai, Ia partie défailante sera, de plein droif et sans mise en
demeure, productif d'un intérét de dix pour cent (10%) I'an, calculé jour par
jour jusqu'd complet paiement, & partir de cette date limite.

Enregistrement

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

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

Aussi, elles requigrent le oy les nofaires désignés de ne pas procéder & g dite
formalité d'enregistrement tant Que ces demiers n'ont pas regu des
instructions préalables et écrites .

Toute amende pour retard d’enregistrement éventuel sera également mise &
charge de I'acquéreur.

DECLARATIONS

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

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

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

Sols pollués

Ordonnance relative & la gestion des sols pollués du 5 mars 2009.

Les parties déciarent avoir été informées des dispositions contenues dans
'Ordonnance du 5 mars 2009 relative & la gestion et & 'assainissement du
sol lesquelies imposent notamment au vendeur d'un bien immeuble de
fransmettre & I'acquéreur, préalablement & la vente, une attestation du sol
delivriée par I'Institut Bruxellois pour la Gestion de I"Environnement {ci-apres
I'IBGE) et, s'il ressort de cefte aftestation que la parcelle concernée est
potentiellement polluée, de faire procéder & une reconnaissance de !'état
de sol ainsi que, le cas échéant. au fraitement de la pollution.

Le vendeur déclare, aprés avoir pris connaissance de la liste des activités &
risque au sens de I'Ordonnance, gu'a sa connaissance aucune de ces
activites n'est ou n'a été exercée sur le terrain objet de ta présente
convention.

Il precise toutefois qu'il n'est Pas encore en mesure de remettre I'attestation
du sol exigée par {'ordonnance.

La présente vente est dés lors faite sous la condition suspensive de
I'obtention, avant la signature de 'acte authentique, d'une attestation du
sol d'ou I résultera que g parcelle vendue n'est pas reprise dans Ia
categorie des biens potentielement pollués.

Le vendeur mandate le notaire instrumentant aux fins de demander
I'attestation du sol & I'BGE et de Ia communiquer & I'acguéreur avant o
signature de 'acte authentique. Les frais d'obtention de I'attestation du sol
seront supportés par le vendeur.

Aménagement du territoire

la commune_a fransmis les renseignements urbanistiques pour ce bien en
date du 11/08/2016, dont une _copie restera annexée qu compromis et gue

les parties reconnaissent avoir recu une copie

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

Aucune construction-fransformation, ni aucun des actes et fravaux visés &
I'article 98, § 1e du COBAT. ne pevvent étre effectués sur le bien objet du
présent acte, tant que le permis d'urbanisme n’a pas été obtenu.
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Le notaire DHANIS a demandé, par lettre & fo commune de Schaerbeek de
lui délivrer les renseignements urbanistiques sur les disposifions réglementaires,
régionales ou communailes, qui s'appliquent au bien vendu.

L'agent immobilier rédacteur du présent compromis attire tout spécialement
I'attention de I'acquéreur, sur I'importance et la nécessité qu'il vérifie lui-
méme, en surplus de ia recherche urbanistigue dont question ci-avant et de
ceile qui sera demandée par le notaire instrumentant, la conformité du bien
vendu avec les permis délivrés par les autorités compétentes ainsi que la
iégalité des fravaux qui ont ou aurdient été effectués depuis le jour de sa
construction, en s'adressant personnellement au service de I'urtbanisme de la
commune de Schaerbeek, auquel i| demandera la production de tous les
permis délivrés depuis le jour de la construction de I'immeuble jusqu’a ce jour,
afin de vérifier, par lui-méme, gqu'aucun acte ou travaux n'ont été effectués
dans le bien en contravention avec, les prescritions urbanistiques figurant aux
differents permis d'urbanisme.

Le vendeur aux présentes déclare :

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

- gu'd sa connaissance les autorisations nécessaires ont été obtenues pour
toutes les constructions érigées et tous les travaux effectués et que ces
constructions ou fravaux ont été érigés ou effectués conformément & ces
autorisations ;

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

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

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

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

INSTALLATION ELECTRIQUE

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

Dans te procés-verbal du 7 juillet 2016 par ACEG asbl a constaté que
Vinstallation électrique ne répond pas aux prescriptions du reglement.
L'acquéreur reconnait avoir recu & linstant, du vendeur, une copie dudiit
proceés-verbal. Ledit procés-verbal stipule
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Lors de la passatfion de I'acte authentique, le vendeur remettra & 'acquéreur
I'exemplaire original du procés-verbal.

L'acquereur reconnait étre au courant du fait qu'il a. dans le cas oU le
proces-verbal constate que I'installation électrique ne repond pas aux
prescriptions du réglement, I'obligafion d'adapter cette installation audit
réglement avant le 7 juiliet 2017, & ces frais.

Cerlificat de performance énergétique

Le certificat performance énergétique batiments (PER) portant te numéro
20160709-0000346995-01-7 et se rapportant au bien, objet de la présente
vente, a été établi par Monsieur LESCRAUWAET Gino e 09/07/2014 (durée de
maximum dix ans}. Ce certificat mentfionne les informations suivantes relatives
au bien:

- classe energétique : G

- émissions annuelles de CO2 : 139

Le vendeur déclare ne pas avoir conndissance de modifications des
caracteristiques énergétiques du bien susceptible de modifier le contenu de
ce certificat.

Un original ocu une copie du certificat a été remise par le vendeur &
'acquéreur. Si 'acquéreur n'a recu gu'une copie, I"originai du certificat sera
remis par le vendeur & 'acquéreur lors de la signature de Pacte authentique

DROIT DE PREEMPTION EN REGION BRUXELLOISE,

La présente vente est conclue sous la condition suspensive du non-exercice
du droit de préemption tant par la Région, les Communes, les sociétés de
logement et fous les autres bénéficiaires de ce droit résultant des articles 6 et
suivants de I'Ordonnance du dix-huit juillet deux mille deux, publié au
Moniteur belge du dix-sept ao0t suivant et en vigueur depuis le premier
janvier deux mille frois.

Les benéficiaires dudit droit de préemption seront invités par le vendeur &
exercer leur droit de préemption, moyennant lettre recommandée envoyée
a lo Régie fonciére de lo Région de Bruxelles-Capitale ou Société de
Logement de la Région bruxelloise, rue du Progrées & 1030 Bruxelles,
conformément & I'article 7 de I'Ordonnance.

Le vendeur donne par les présentes tous les pouvoirs au Notaire détenteur de
la minute désigné dans fes présentes aofin de procéder & toutes formalités &
ce sujet.

Les parties déclarent savoir que les bénéficiaires dudit droit de préemption
béneficient d'un délai de deux mois aprés 'envoi de Ia lettre prévue d
I'article ¢ de I'Ordonnance afin d'exercer leur droif de préemption.

Le Notaire detenteur de la minute informera 'acqguéreur ou son nofaire
endéans les huit jours suivant I'expiration du délai de I'exercice du droit de
préemption de la réponse des instances concernées.
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10

LEGISLATION SUR LES CHANTIERS TEMPORAIRES ET MOBILES

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

GARANIIE « COMPROMIS — DECES PAR ACCIDENT »

Les parties reconnaissent avoir été informees par I'agent immohbilier,
redacteur du présent compromis et identifié en en-téte de celui-ci par son
numéro [P, de I'assurance « Compromis Décés par Accident » souscrite
aupres d'AXA Belgium et dont les caractéristiques essentieiles sont rappelées
ci-aprés :

-Gratuité de P'assurance pour '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 : 0% du montant du prix de la vente augmenté des frais,
droits et honoraires de mutation, scus déduction des sommes déjd versées
antérieurement & la survenance du sinistre, & I'exclusion des droits
complémentaires et amendes résultant de insuffisance de valeur vénale
constatée par 'administration fiscale et sans pouvoir excéder 250.000€
-Période de couverture : la période qui s'étend de la date de signature du
compremis de vente jusqu'a la date de signature de |'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 IPl de I'agent immobilier intervenant ainsi
gue son cachet,

-Le compromis doit étre doté et signe par I'acquéreur et le vendeur ou par un
mandataire agissant en verfu d'un mandat écrif.

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

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

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

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

-L'acquereur marque son accord pour qu’en cas de déces, son médecin-
fraitant fransmette au médecin-conseil de |'assureur un rapport médical
établissant la cause du déces.

DOCUMENT INFORMATIF ET NON CONTRACTUEL
Chaque agence est juridiquement el financiérement indépendante
Elk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk

Do
Membre Lid CIB - IPI n°100253**R.C.BRU: 730.390.160%* T.A.V.-B.T.W.: BE 823.622.644**DEXIA 068-8901414- 42‘“‘



11

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

Fait a Bruxelles, le 2”? f@i E 2016, en aufant d'originaux que de parties
signataires,
chacune reconnaissant avoir regu son exemplaire.

Le Vendeur

' Acquéreur

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

Fait & Bruxelles, le 25)? {? 2016

Signature de I’dgem‘ immobilier Cachet de 'agent immobilier

Century2l Diamant
Square Eugéne Plasky 97
1030 Schaerbeek
022452121 = 027358666

V. e e info@century? idiamant.com

DOCUMENT INFORMATIF ET NON CONTRACTUEL
Chaque agence est juridiqguement et financiérement indépendante
Etk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk
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