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

Agent Immobilier agréé IPI - 501.042

www.centurvZidiamant.be  _Emajl . info@centurv2ldiamant.com

COMPROMIS DE VENTE

Enire les soussianés :

Monsieur Michel Comnil Speck, né & Ixelies, le premier décembre mil neuf cent
quarante-six, et son épouse, Madame Catherine Michéle Renée Georgette
PETII, née & Calais, le vingt-frois aolt mil neuf cent cinquante et un,
demeurant ensemble & Uccle, rue Langeveld 147.

Ci-aprés dénommé(s): "LE VENDEUR"

£t

Monsieur TAMM Claes Jacob, né & Johanneberg (Suéde) le 23 septembre
1980, numéro national 800923 589 74, de nationalité suédoise et son épouse
Madame dos ANJOS COUTINHO Janaina, née & Brasilia (Brésil) le 12 ao(t
1983, numéro national 830812 622 41, de nationalité brésilienne, demeurant et
domicitiés & 1050 Ixelles, Rue Emmanuel Van Driessche 75 -3e

Epoux mariés sous le régime de la communauié réduite aux acquéts aux
termes de leur contrat de mariage recu le vingt-huit novembre deux mil
douze par Mditre Eunice Oliveira Pennaforte, & Brasilia., non modifié & ce jour,
ainsi déclaré.

Ci-aprés dénommé(s) ;"' ACQUEREUR "

H est convenu ce qui suit :

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

COMMUNE D'UCCLE

Une maison d’habitation & un étage avec cour et jardin, sise rue Langeveld,
147, y présentant un développement de facade de cing métres, vingt-deux
centimeétres, contenant en superficie d'aprés titre et mesurage antérieur deux
ares, vingt-neuf centiares, nonante-six dixmilliares, cadastrée Section C,
numéro 163/M.3 pour deux ares, trente centiares, tenant d’aprés cadastre du
devant ¢ ladite rue, d'un cété & Charlier-Dewulf la veuve ef les enfants, du
fond & I'association FAC SIMILITER et de I'autre cdté & Duvinage Marthe.

Le bien prédeécrit ayant un revenu cadastral de neuf cent frente quatre euros
{934 euros).

Le bien est vendu sans garanfie de superficie ; le plus ou le moins, fi-if
supérieur a 1/20¢me, fera profit ou perte pour 'acquéreur, sans modification
quant au prix.

CONDITIONS GENERALES

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

2. Situation hypothécaire.

Le bien est vendu pour quitte et libre de toute charge quelconque.
Cependant, la vente est conclue sous la condition suspensive qu'au cas ol le
prix payé enfre les mains du notaire ne permetirait pas de désintéresser les
créanciers hypothécaires ou saisissants inscrits au jour de la passation de
Facte, lesdits créanciers marquent leur accord de donner mainlevée de leurs
inscriptions et transcriptions. Seul Facquéreur pourra invoguer la non-
realisation de la présente condition.

3. Charges, servitudes et mitoyennetés.
Le bien est vendu avec toutes les charges et servitudes, tant actives que
passives, qui peuvent y étre 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 aurdient pu avoir été P
conceédées par des propriétaires antérieurs. Le vendeur déclare qu'il n'existe

aucun litige avec les propriétaires voisins, ni aucune procédure en cours. £ J\
L'acquéreur sera subrogé aux droits et obligations découlant du titre de/\

propriété sans intervention du vendeur ni recours contre [ui. WA
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4, ttat.

L'immeuble est vendu sous les garanties ordinaires. 1l devra éire délivré dans
son état actuel, bien connu de l'acquéreur avec tous les vices apparents ou
caches. Le vendeur afteste gu'd sa connaissance le bien n'est grevé ni de
merule, ni de vices cachés.

5. Assurance.

Le vendeur s'engage & maintenir le bien vendu assuré contfre les risques
d'incendie et risques accessoires jusqu'd la fin de la semaine suivant la
signature de I'acte authentique. De son cété, I'acquéreur déclare savoir qu’il
peut étre utile d'assurer le bien & son nom dés & présent.

é. Jovissance.

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

Le bien est vendu pour libre d'occupation, au plus tard, & la date ultime
prévue pour la signature de l'acte authentique. En outre, le vendeur sengage
@ faire vider le bien & ses frais pour la signature de l'acte.

7. Impéts.

A partir de lo date d'entrée en jouissance, '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 I'acte authentique.

L'acquéreur supportera le paiement de sa guote-part dans le précompte
immobilier calculé prorata temporis sur base du demnier avertissement-extrait
de rdle de lannée et cela & titre forfaitaire. Ce montant sera versé au
vendeur par 'acquéreur lors de la passation de l'acte authentique de vente,

8. Mesures Administratives.

Le vendeur déclare qu'd sa connaissance, le bien vendu ne fait l'objet ni
d'une procédure ou projet d'expropriation, ni d'une mesure provisoire ou
definitive prise dans le cadre de fa [&gislation sur 'ameénagement du territoire
et 'urbanisme et o protection de t'environnement, des monuments et des
sites,

9. Garantie décennale.
L'acquéreur est purement et simplement subrogé dans fous les droifs que le
vendeur aurait pu invoguer ou a invoqué dans le cadre de g garantie
décennale des architectes et enfrepreneurs, moyennant la prise en charge

parl'acquereur de tous les frais en résultant.
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10.Frais.

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

de l'acte de vente sont & charge de l'acquéreur.

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

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

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

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

* aftestations relatives & la situation du sol, reconnaissance de 1'état du sol

et assainissement du sol ;

attestation de contréle de citernes & mazout ;

attestation de contréle de I'instaliation électrique ;

cerfificat de performance énergétique ;

renseighements urbanistiques ;

documents cadastraux ;

attestation « as-built » ;

mainlevées ;

lettres d’information du syndic préalables & la vente :

le vendeur n'a pas requ le diu promis par son propre vendeur et ne peut

s'engager & en constituer un ; il n'a pas fait de ravaux.

s copie du tifre de propriété, d'acte de
base/lotissement/urbanisation/division.

L] L} * = @ L ] L J [ ] »

11.Notaires.

Les parties, doment averties gu'elles ont chacune le droit de choisir leur
notaire, sans supplément de frais, ont désigné comme notaire(s) pour dresser
l'acte authentique:

» pourle vendeur : e Notaire DE DONCKER Pablo
rue du Vieux Marché aux Grains, 51 - 1000 Bruxelles
B (02} 219.53.20- & (02) 219.87.67
C4d pablo.dedoncker@notdedoncker.be

» pourlacquéreur : le Notaire MOURLON BEERNAERT David
Avenue des Arts, 50/1 — 1000 Bruxelles
B (02) 512.02.70- & (02) 514.25.99
< david.mourlonbeernaert@belnot.be

Les parties s'obligent & comparaitre devant notaire(s) pour la sigm’rure,.d
Facte authentique de vente le 11 décembre 2017. 7/
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«Si la signature de I'acte ne peut avoir lieu le 11 décembre comme indiqué
ci-dessus, suite a un événement indépendant de la volonté des parties, la
signature sera reportée G une date ultérieure en accord avec les parfies qui
ne pourront pas invoguer I'application des sanctions prévues. »

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

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

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

PRIX

La présente vente est consentie et acceptée moyennant ie prix de 549.000€
{cina cent quarante neuf mille euros) payable comme suit @ 54.900€
{cinquante quaire mil neuf cent euros), & titre de GARANTIE, somme que
l'acquéreur aura payé dans les trois jours ouvrable avant la signature du
compromis sur ie compte de fiers KBC (DVCV EverOne sprl} n° BE75-7310-2151-
2551 firé du compte n® dont quittance sous réserve
d'encaissement

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

L'agent immobifier s'engage a restituer intégralement cette garanfie et les
intéréts qu'elie aurait produits, & 'acquéreur, dans les 48h de la non-réalisation
des conditions suspensives ou de '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 494.100 € (quatre cent nonante quatre mille cent euros) au
moment de la signature de l'acte authentique.

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

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

- soit poursuivre contre 'autre l'exécution forcée de la vente, par voie
judiciaire ;

- soif considérer la vente comme nulle et non avenue.

Dans tous les cas, la partie défaillante sera tenue de payer, & titre
dindemnité un montant fixé forfaitairement & dix pour cent {10%) du prix de
vente, sauf g la partie préjudiciée & apporter la preuve qu'elle a, en fait, subi
un préjudice plus important.

Et ce outre P'obligation pour la partie défaillonte de rembourser & l'autre
partie tous les frais exposés par elle.

« Sans préjudice du droit pour la partie non défaillonte de réclamer des
dommages et intéréts, 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 '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 inférét moratoire calculé sur fe prix de vente ou son
solde au taux de lintérét Iégal augmenté de trois pour cent I'an, calculé jour
par jour jusqu'a complet paiement ou signature de 'acte authentique, &
partir de cette date limite. »

Enreqistrement

Les parties ont été diment avisées de I'obligation de présentation de ia
présenfe convention de vente & I' Administration de I'Enregistrement dans les
quatre mois de la présente ou de la réalisafion de(s) condition(s) suspensive(s)
éventuelle(s), sous peine d'amende & défaut d'avoir pu rédliser I'acte
authentique avant ce délai.

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

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

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

DECLARATIONS

1. Le vendeur déclare que le bien vendu n'est grevé daucun droit de L
préemption ni d'aucune option d'achat. A

2. Le vendeur déclare que la présente vente n’a pas lieu sous le régime de
TVA mais sous le régime des droits d'enregistrement.
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3. Les parties déclarent gqu'aucune requéte en réglement collectif de dettes
n'a éte infroduite & la date de ce jour. {Loi sur le réglement collectif des
dettes 01.01.1999).

URBANISME

Sols poliués

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

Les paorties déclarent avoir été informées des dispositions contenues dans
I'Ordonnance du 5 mars 2009 relative & la gestion et & I'assainissement du
sol lesquelies imposent notamment au vendeur d'un bien immeuble de
transmettre & 'acquéreur, préalablement & la vente, une attestation du sof
délivrée par I'Institut Bruxellois pour la Gestien de I'Environnement (ci-aprés
'IBGE) ef, s'il ressort de cette attestation que la parcelle concemée est
potentiellement poiluée, de faire procéder & une reconnaissance de |'état
de sol ainsi que, e cas échéant, au traitement de la pollution.

Le vendeur déclare, aprés avoir pris connaissance de la liste des activités &
rsgue au sens de |'Ordonnance, qu'd sa conndissance aucune 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 |'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 I'acte authentique, d'une attestation du
sol d'ou il résultera que la parcelle vendue n'est pas reprise dans la
catégorie des biens potentiellement poliués.

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

Aménagement du territoire

La commune a transmis les renseignements urbanisﬁques pour ce bien en
date du 17/07/2017, dont une copie restera annexée au compromis ei‘doni
les parties reconnaissent avoir recu une cople, /

Chaque agence est juridiquement et financiérement indépendante
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Conformément & 'article 99 du Code bruxeliois de I'Aménagement du
Territoire (COBAT), le vendeur déclare gu'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 et fravaux
visés & I'arficle 98, § 1e dudit Code.

Aucune consfruction-transformation, ni aucun des actes et fravaux visés &
l'article 98, § 1¢ du COBAT, ne peuvent éfre effectués sur le bien objet du
présent acte, tant gue le permis d'urbanisme n'a pas été obtenu.

Les vendeurs ont demandé, par lettre & la commune d'Uccle de leur délivrer
les renseignements urbanistiques sur les dispositions réglementaires, régionales
ou communales, gui 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 1ui-
méme, en surplus de la recherche urbanistique dont question ci-avant et de
celle qui sera demandée par le notaire instrumentant, la conformité du bien
vendu avec les permis délivres par les autorités compétentes ainsi que la
legalité des fravaux qui ont ou auradient été effectués depuis le jour de sa
construction, en s'adressant personnellement au service de 'urbanisme de la
commune d'Uccle, auquel it demandera la production de fous les permis
délivrés depuis le jour de la construction de I'immeuble jusqu'a ce jour, afin
de veérifier, par lui-méme, qu’aucun acte ou fravaux 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'achal, ni d'aucun droit de réméré. Il déclare n'avoir pPas
connaissance de ce que le bien vendu est concemé par des mesures de
protection prises en vertu de la iégislation sur les monuments et les sites et
qu'a ce jour, it ne Ui a pas été nofifié de prescriptions d'ordre urbanistique,
projet d’expropriation, ni avis de remembrement ;

- QU'd sa connaissance les auforisations 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 avorr connaissance de quelgue infraction urbanistique concernant
le bien vendu ;

- Ne pas avoir connaissance de litiges avec des architectes, entrepreneurs ou
VOISIinS,

- Que le bien est actuellement affecté o I'habitation et déclare ne prendre
aucun engagement guant & la possibilité d'un changement de cefte
affectation ;
- Qu'a sa connaissance il n'existe pas d'autorisation d'urbanisme ni de permis { /O
de lofir 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 l'article 276 bis du Reglement génératl sur les Instaliations électriques du 10
mars 1981, dont installation électrique n'a pas fait 'objet d'une visite de
contrble compléte au sens du reglement préalablement & la mise en service
de I'installation.

Dans le procés-verbal du 25 aolt 2017 dressé par Bureau Technique
Verbrugghen, celle-ci a constaté que I'installation électrique répond aux
prescriptions du réglement.

L'acquéreur reconnait avoir regu & linstant, du vendeur, une copie dudit
procés-verbal.

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

Certificat de performance énergétique

Le certificat performance énergéetique batiments (PER) portant le numéro
20170823-0000510734-01-2 et se rapportant au bien, objet de la présente
venie, a éfé etabli par Monsieur Gorlier Michael le 23/08/2017 (durée de
maximum dix ans). Ce ceriificat mentionne les informations suivantes relatives
Qu bien :

- classe énergétique  F

- émissions annuelles de CO2 : 63

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

Un original ou une copie du ceriificat o éié remise par le vendeur &
I'acquéreur. Si'acquéreur n'a recu qu'une copie, Ioriginal du certificat sera
remis par le vendeur & I'acqguereur lors de la signature de '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 tous 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 aolt suivant et en vigueur depuis le premier
janvier deux mille trois.

Les beneficiaires dudit droit de préemption seront invités par le vendeur & 7
exercer leur droit de préemption, moyennant lettre recommandée envoyée \
a la Régie fonciére de la Région de Bruxelles-Capitale ou Société de
Logement de la Reégion bruxelicise, rue du Progrés & 1030 Bruxelles, i
conformément & |'article 7 de I'Ordonnance. :

Chaque agence est juridiqguement et financiérement indépendante
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10

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
béneficient d'un délai de deux mois aprés l'envoi de lo lettre prévue &
'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'expiration du délai de I'exercice du droit de
préemption de la réponse des instances concernées.

LEGISLATION SUR LES CHANTIERS TEMPORAIRES ET MOBILES

Le vendeur declare qu'il n’a effectué sur le bien vendu aucun acte qui rentre
dans le champ d'application de I'arrété royal du 25 janvier 2001, concernant
ies chantiers femporaires ou mobiles.

GARANTIE « COMPROMIS — DECES PAR ACCIDENT »

Les parties reconnaissent avoir été informées par I'agent immobilier,
rédacteur du présent compromis et identifié en en-téte de celui-ci par son
numero [Pl, de 'assurance « Compromis Déces par Accident » souscrite
aupres 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 déjd versées
antérieurement & la survenance du sinistre, a I'exclusion des droits
complémentaires et amendes résultant de l'insuffisance de valeur vénale
constatée par I'administration fiscale et sans pouvoir excéder 250.000€
-Periode 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 etffets gue moyennant respect des
conditions suivantes ;

-Le compromis doit porter le numéro Pl de 'agent immaobilier intervenant ainsi
gue son cachet,

-Le compromis doit étre daté et signé par i'acquéreur et le vendeur ou paru
mandataire agissant en vertu d'un mandat écrit.

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

Chaque agence est juridiguement et financiérement indépendante
Elk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk
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-Prévoir le versement d’'un acompte constaté par un recu daité et signé parle
vendeur, délivré par I'agent immobilier intervenant et représentant au moins
5% du prix total de la vente.,

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

-La prime due doit avoir ét€ payée a I'assureur par I'agent immobilier
intervenant,

-L'acquéreur margue son accord pour gu'en cas de décés, son médecin-
fraitant transmette au médecin-conseil de |'assureur un rapport médical
etablissant la cause du déces.

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

Fait & Bruxelles, le 272 /u/gﬁf“ 2017, en autant d'originaux gue de parties
signataires,
chacune reconnaissant avoir regu son exemplaire.

Le Vendeur L'Acquéreuyr

UWQ@

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

Fait & Bruxelles, le ¢4 o § 2017

Signature de I'agent immobilier Cachet de 'agent immobilier

Century21 Diamant
Square Eugéne Plasky 87
1030 Schaerbeek
Er 0724572121 -4m 027358666
into@centuryZldiamant.com

Chagque agence est juridiquement et financiérement indépendante
Elk kanfoor is juridisch en financieel onafhankelijk
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