HAMANT

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

Agent Immobilier agréé IPI : 100.253

www.centurviidiamant be  Email - info@eenturv2ildiamant.com

COMPROMIS DE VENTE

Entre les soussignés :

Monsieur Juan José Rodriguez Salgado, né & Turon-Mieres (Espagne}, le cing
aoUf mil neuf cent cinquante-et-un, mécanicien, et son épouse Madame
Maria Luisa Lucia Ogando Duran, née & Bilbao {Espagne), e vingt-trois juin mil
neuf cent cinquante, demeurant ensemble & Bruxelles, rue du Noyer 63,

Ci-apres dénommé(s): "LE VENDEUR"

1. Monsieur CHOU Wen Jun, né & Chekiang (Chine}, le trois septembre mil
neuf cent septante neuf (NN 79.09.03-349.22), célibataire ef n'ayant
pas fait de déclaration de cohabitation légale, domicilié & Woluwe-
Saint-Lambert, Avenue du Yorkshire 14.

2. La société privée & responsabilité limitée SERES GROUP, RPM Bruxelles
0845.329.165, ayant son siége social & 1200 Woluwe-Saint-Lambert,
Avenue du Yorkshire 14, ici réprésentée par son gérant Monsieur CHOU
Wen Jun.

« faisant ensemble la présente acquisition de la maniére {Pp/us/np) et

dans des proportions (0% & 100%) restant & déterminer entres elles au
jour de I'acte mais toujours in fine pour la totalité en pleine propriété ».

Ci-aprés dénommé(s) ensemble : "L'ACQUEREUR *

Il est convenu ce qui suit :
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Le vendeur déclare par les présentes vendre & lacquéreur, qui accepte, le
bien immobilier décrit ci-Qprés ;

DESCRIPTION DU BIEN

Ville de Bruxelles - sixieme division.
X0e de bruxelles - sixieme division.

Une maison d’habitation & deux étages, cour et jardin située & front de larue
du Nover, 63, oU elle présente une facade de cing metres, contenant en
superficie d'aprés titre un are neuf centiares, cadastrée suivant titre section F
numero 49/E/5 pour un are neuf centiares et, suivant extrait cadastral récent
section F numéro parcellaire 0049E 5 POCO0 pour Ia méme conftenance.

Revenu cadastral non indexé : 1.440,00 €.

CONDITIONS GENERALES

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

2, Situation hypothécaire.

Le bien est vendu pour quitte et libre de toute charge quelconque,
Cependant, ia vente est conciue sous la condition suspensive qu'au cas ou le
prix payé enfre les mains du notaire ne permettrait pas de désintéresser les
créanciers hypothécaires ou saisissants inscrits qu jour de la passation de
Facte, lesdits créanciers marquent leur accord de donner mainlevée de leurs
inscriptions et franscriptions. Seul facquéreur pourg invoquer la non-
réalisation de la présente condition.

3. Charges, servitudes et mitoyennetés.

Le bien est vendu avec toutes les charges ef servitudes, tant actives que
passives, qui peuvent y éfre affachées. A cet égard, le vendeur déclare qu'il
n'a personnellement conféré Qucune servitude sur les biens vendus, gu’ll
décline toutes responsabilités quant aux servitudes qui auraient pu avoir été
concédées par des propriétaires antérieurs. Le vendeur déclare qu'il n'existe
aucun litige avec les propriétaires VOising, ni aucune procédure en cours.
L'acquéreur serq subrogé aux droifs et obligations découlant du titre de
propriéte sans intervention du vendeur ni recours confre Iui.

Le fitre de propriété dans le chef des vendeurs, étant I'acte de vente recu
par le notaire Marsel KNOPS, ayant résidé & Bruxelies, le 19 mars 1984, stipuie
littéralement ce qui suit -

« It est inferdit aux acqueéreurs d'établir dans Fimmeuble vendu un commerce
ou industrice nécessitant une enquéte de commodo ou incommodo ».
L'acquéreur est subrogé dans les droits et obligations du vendeur résultant .
desdites conditions spéciales  pour autant au'elles  soient encore (3
d'application et s'appliquent au bien vendu.
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4. Etat,

L'immeuble est vendu sous les garanties ordinaires. Il devra éfre délivré dans
son état actuel, bien connu de facquéreur avec tous les vices apparents ou
caches. Le vendeur atteste qu'a sa conndissance le bien n'est grevé ni de
merule, ni de vices cachés.

5. Assurance.

Le vendeur s'engage & maintenir le bien vendu assuré confre les risques
d'incendie et risques accessoires jusqu'a la fin de la semaine suivant la
signature de I'acte authentique. De son ¢61é, I'acquéreur déclare savoir qu'i
peut étre utile d'assurer le bien & son nom dés & present.

6. Jouissance.

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

Le bien est actuellement occupé par les propriétaires, et sera rendu libre au
plus tard, & la date ultime prévue pour la signature de l'acte authentique. En
outre, le vendeur s'engage & faire vider le bien & ses frais et a le mettre en
état de propreté avant la signature de 'acte authentique. L'acqguéreur aura
la possibilité de visiter le bien peu des temps avant la signature de 'acte
notarié.

7. Impots.

A parfir de la dafe d'entrée en jouissance, l'acquéreur supportera les taxes,
impdts et charges, & l'exception de toute taxe de recouvrement encore &
échoir, le vendeur s'engageant & acquitter celle-ci anticipativement au plus
tard pour la date de la signature de facte authentique.

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

8. Mesures Administratives.

Le vendeur déclare qu'a sa conndissance, le bien vendu ne fait fobjet ni
d'une procédure ou projet d'expropriation, ni d'une mesure provisoire ou
définitive prise dans le cadre de la legislation sur laménagement du territoire
et l'urbanisme et la protection de 'environnement, des monuments ef des
sites.

9. Garantie décennaie.

L'acquéreur est purement et simplement subrogé dans tous les droits que le
vendeur aurait pu invoguer ou o invoqué dans le cadre de g garantie
decennale des architectes et entrepreneurs, moyennant la prise en charge
par lacqueéreur de tous les frais en résultant.
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10.Frais.

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

gjoutée) de I'acte de vente sont & charge de lacquéreur.

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

notamment des colts et réemunérations {dues au notaire ou & I'agent

immobilier) résultant des devoirs suivants, pour autant qu'une
disposition légale ou réglementaire, ou lg présente convention en
imposent la rédlisation au vendeur dans le cadre de |q vente :

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

* attestations relatives & ia sifuation du sol, reconnaissance de I'état
du sol et assainissement du sol;

* afitestation de contrdie de Citernes & mazout ;

* attestation de contréle de I'instaiiation électrique ;

* certificat de performance energétique :

*  renseignements urbanistiques ;

* documents cadastraux ;

* attestation « as-built y

* mainlevées :

* letires d’information du syndic préalables & la vente ;

* Copie du titre de propriété, d'acte de
base/ioﬁssemenT/Urbonisoﬁon/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:

* pourle vendeur: le Notaire DE DONCKER Pablo
Rue du Vieux Marché aux Grains, 51 - 1000 Bruxelles
® (02) 219.53.20 - (02) 219.87.67
B pczbio.dedoncker@notd@doncker.be

* pourlacquéreur : le Notaire GILLARDIN Catherine
Boulevard de Waterloo, 16 - 1000 Bruxeiles
® (02) 513.89.55. & {02) 513.97.18
& cg@actalys.be

Les parties s'obligent & compardgitre devant notaire(s) pour Ia signature de \X\[
Facte authentique de vente au plus tard endéans les 4 mois des présentes.
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12.Election de domicile.
Pour l'exécution des présentes, les parties élisent domicile en teur demeure
susmentionnée.

14. La présente convention est conclue par l'entremise de CENTURY 21
Diamant & 1030 BRUXELLES - Square Eugéne Plasky 97 - Tel : 02/245.21.21

Century 21 Diamant & souscrit & la police d'assurance des Agents Immobiliers
n°730.261.702 collective C.1.B. - Compagnie AXA. Belgium insurance

PRIX

La présente vente est consentie et acceptée moyennant le prix de 399.000€
(trois cent nonante neut mil euros) payable comme suit * 39.900€ (trente neuf
mil neuf cents euros), 4 titre de GARANTIE, somme que l'acquéreur a payé sur
le compte de tiers KBC (DVCV EverOne sprl) n® BE75-7310-2151-2551  tiré du
compte n°BE13 3101 6276 1339 dont quittance sous réserve d'encaissement

Cette garantie, diminuée de la commission, aprés la levée de toutes les
conditions suspensives, sera remis par '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.

Lagent immobilier s'engage & restituer intégralement cette garantie et les
intéréts qu'elle aurait produits, & l'acquéreur, dans les 48h de Ia non-réalisation
des conditions suspensives ou de l'une d'elles, ou en cas de réalisation de

toutes les conditions suspensives, au cas ol la vente ne seraif pas rédlisée pas /l‘
parla faute du vendeur . m

et le solde, soit 359.100€ (rois cent cinquante-neuf mille cents euros) au
moment de la signature de I'acte authentique.

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

Sanctions

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

- sOit poursuivre contre f'autre 'exécution forcée de la vente, par voie
judiciaire ;

- soit considérer la vente comme nulle et non avenue.
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Dans tous les cas, la partie défaillante sera tenue de payer, 4 titre
dindemnité un montant fixé forfaitairement & dix pour cent (10%} du prix de
vente, sauf 4 la partie préjudiciée & apporter la preuve qu'elle a, en fait, subi
un préjudice plus important.

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

2. Si le prix ou le solde du prix devait étre payé, par le fait de Facquéreur, &
une date postérieure & la date limite prévue ci-dessus pour la signature de
lacte authentique, il sera, de plein droit et sans mise en demeure, productif
d'un intérét de dix pour cent {10%) I'an, calculé jour par jour jusqu'd complet
paiement, a partir de cette dafe limite.

Enregistrement

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

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

Aussi, elles requiérent le ou les notaires désignés de ne pas procéder 4 la dite
formalité d'enregistrement tant que ces derniers n'ont pas recu des
instructions préalables et écrites .

Toute amende pour retard d'enregistrement éventuel sera egalement mise &
charge de 'acquéreur.

DECLARATIONS

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

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

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

A
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URBANISME

Sols pollués

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

Les parties déclarent avoir été informées des dispositions contenues dans
I'Ordonnance du 5 mars 2009 relative & 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
delivrée par I'Institut Bruxellois pour la Gestion de I'Environnement (ci-apres
'IBGE) ef, s'il ressort de cette attestation que la parcelle concermnée est
potentiellement polluée, de faire procéder & une reconnaissance de I'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, qu'd sa connaissance qucune de ces
activités n'est ou n'a été exercée sur le terrain objet de la présente
convention.

Il précise toutefois qu'il n'est pas encore en mesure de remetire I'attestation
du sol exigée par I'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 la parcelle vendue n'est pas reprise dans la
categorie des biens potentiellement pollués.

Le vendeur mandate le notaire instrumentant aux fins de demander
I"attestation du sol & I''BGE et de la communiquer & 'acquéreur avant la
signafure de I'acte authentique. Les frais d'obtention de I'attestation du 50l
seront supportés par le vendeur.

Aménagement du territoire

Les parties ont expressément requis par 'agent immobiier rédacteur du
présent compromis de préparer la convention de vente sans aitendre d'éfre
en possession d'un écrit émanant de I'administration communale reprenant
les renseignements urbanistiques. Ceux-ci ont été demandés par les soins du
notaire Pablo Dedoncker en date du 21 décembre 2014

la vente est dés lors faite sous la condition suspensive, dont seul I'acquéreur
pourra se prévaloir mais toujours sans indemnité ni sanction réciproque, que
les RU restant & délivrer par la Ville ne relévent aucun infraction urbanistique
au bien objet des présentes.
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Conformément & l'article 99 du Code bruxellois de I'Aménagement du
Territoire (COBAT), le vendeur déclare qu'il n'est pris aucun engagement
guant ¢ la possibiiité de construire sur les parties non baties du bien, de le
transformer, et plus généralement d'y effectuer aucun des actes et travaux
vis€s & |'article 98, § 1¢ dudif Code.

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

Le notaire De DONCKER Pablo o demandé, par lettre & la commune de
Bruxelles de lui délivrer les renseignements urbanistiques sur les dispositions
reglementaires, régionales ou communales, qui s'appliquent au bien vendu.
L'agent immobilier rédacteur du présent compromis attire tout spécialement
I'attention de F'acquéreur, sur I'importance et la nécessité qu'll vérifie Iui-
méme, en surplus de la recherche urbanistique dont question ci-avant et de
celle qui sera demandée par le notaire instfrumentant, la conformité du bien
vendu avec les permis délivrés par les autorités compétentes dinsi que la
légalité des fravaux qui ont ou auraient été effectués depuis le jour de sa
construction, en s’adressant personnellement au service de I'urbanisme de Ia
commune de Bruxelies, auguel il 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, qu’aucun acte ou travaux n'ont été effectués dans
le bien en confravention avec, les prescritions urbanistiques figurant aux
différents permis d’urbanisme.

Le vendeur aux présentes déclare :

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

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

- he 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 & Phabitation et déclare ne prendre
aucun engagement quant & la possibilité d’'un changement de cette
affectation ;

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

Le vendeur déclare que I'objet de la vente est une unité d'habitation au sens
de I'arficle 276 bis du Réglement général sur les Installations électriques du 10
mars 1981, dont Iinstallation électrique n'a pas fait I'objet d'une visite de
contrdle compléte au sens du régiement préalablement & la mise en service
de I'installafion.
Dans le procés-verbal du 23 jonvier 2017 par Vingotte a constaté que
l'installation électrique ne répond pas aux prescriptions du reglement.
L'acquéreur reconnait avoir recu & I'instant, du vendeur, une copie dudit
proces-verbal. Ledit procés-verbal stipule : n'est pas conforme.
Lors de la passation de I'acte authenfique, le vendeur remetira I"'acquéreur
I'exemplaire original du procés-verbal.
L'acquéreur reconnalt avoir été informé du fait qu'il a I'obligation d’'adapter
cette installation audit réglement, & ses frais, et de faire effectuer une
nouvelle visite de contrble compléte dans un délai de 18 mois aprés la
passation de I'acte authentique. L'acquéreur reconnait par ailleurs avoir été
informé du fait qu'it doit informer par écrit Ia Direction générale de 'Energie,
Division Infrastructure (North Gate I, Avenue Albert Ii, 16, 1000 Bruxelles} de
son identité et de la date de I'acte authentique, apreés la signature de celui-
Ci.

Cerificat de performance énergétique

Le certificat performance énergétique batiments {PEB) portant le numéro
20130409-0000157951-01-0 et se rapportant au bien, objet de la présente
vente, a été établi par Monsieur TALA Jules le 09/04/2013 {duree de
maximum dix ans). Ce certificat mentionne les informations suivantes relatives
au bien:

- classe énergétique : G

- émissions annuelles de CO2 : 138

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

Un original ou une copie du certificat a été remise par le vendeur ¢
I'acquéreur. Si I'acguéreur n'a recu gu’une copie, 'original du certificat sera
remis par le vendeur & 'acquérevur lors de la signature de I'acte 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 arficles 6 et
suivants de 'Ordonnance du dix-huit juillet deux mille deux, publié au
Moniteur belge du dix-sept aodt suivant ef en vigueur depuis le premier
janvier deux mille frois.

i
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Les bénéficiaires dudit droit de préemption seront invités par le vendeur &
exercer leur droit de préemption, moyennant lettre recommandée envoyée
¢ la Régie fonciére de la Région de Bruxelles-Capitale ou Société de
Logement de Ila Région bruxelloise, rue du Progrés & 1030 Bruxelles,
conformement & 'arficle 7 de I'Ordonnance.

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

Les parties déclarent savoir que les bénéficiaires dudit droit de préemption
bénéficient d'un délai de deux mois aprés I'envoi de la letire prévue &
I'article 9 de I'Ordonnance afin d'exercer leur droit de préemption.

Le Notaire détenteur de la minute informera 'acquéreur ou son notaire
endéans les huit jours suivant I'expirafion du délai de {'exercice du droit de
préemption de la réponse des instances concernées.

LEGISLATION SUR LES CHANTIERS TEMPORAIRES ET MOBILES

Le vendeur déclare gu'il n'a effectué sur le bien vendu aucun acte qui rentre
dans le champ d'application de I'amété royal du 25 janvier 2001, concernant
tes chantiers temporagires ou mobiles.

GARANTIE « COMPROMIS — DECES PAR ACCIDENT »

Les parties reconnaissent avoir été informées par ' agent immobilier,
rédacteur du présent compromis et identifié en en-téte de celui-ci par son
numeéro iPl, de t'assurance « Compromis Décés par Accident » souscrite
aupres d'AXA Belgium et dont les caractéristiques essentielles sont rappelées
ci-aprées :

-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} physiquels}.

-Somme assurée : 90% du montant du prix de la vente augmenté des frais,
droits et honoraires de mutation, sous déduction des sommes déjd versées
antérieurement  la survenance du sinistre, a I'exclusion des droifs
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 & 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 éire daté et signé par I'acquéreur et le vendeur ou par un
mandatadire agissant en vertu d'un mandat écrit.

. DOCUMENT INFORMATIF ET NON CONTRACTUEL
: Chague agence est juridiguement et financiérement indépendanie
£lk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk
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-Le compromis doit &étre daté et confresigneé par 'agent immobilier
infervenant.

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

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

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

-L'acquéreur margue son accord pour qu’en cas de déces, son médecin-
traitant fransmette au médecin-conseil de 'assureur un rapport médical
établissant la cause du déces.

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

Fait & Bruxelles, le 24 ~< 4 2017, en autant d'originaux que de parties
signataires, chacune reconnaissant avoir recu son exemplaire.

Le. Vendeur
e (QS {/w |

Y ,‘ - T \
{Veillez ﬂoropher choque bas de page ef chague biffure éventuelle).

Fait & Bruxelles, le .2¢ -6 1 2017

Signature de I'agent immobilier Cachet de I'agent immobilier

/

/

/

/
i

;-/ ConturyZ1 Diamant

f L/f& “. care BEugene Plasky 97

g 1030 Schaerbeek

/«' » TS AR 2121 - 4m 02 735 86 66

/ oo renturyZidiamant.com
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