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ACTE DE BASE
REGLEMENT DE COPROPRIETE

ede- 87€

L'an deux mille deux
Le sept février -
Devant Nous, Maitre Henri de THIER, notaire a Chatelineau,

~

X (CM <

& @7 A COMPARU: A

RS 51’!/ :
U cpEvfonsieur FARANNA Aldo, NN 570309-./5 93 . A
—né a Enna (ltalie) le neuf mars mil neuf cent cinquante-sept, et son épouse, MW@P&( Maria
* Gabrielle, NN 580430-..444 Ao —
née a Moignelée le trente avril mil neuf cent cinquante-huit, domiciliés 4 5060 Sambreville, rue du Rivage,
21; '

Mariés sous le régime 1égal 4 défaut de contrat de mariage, régime inchangé ni modifié a ce jour,
tel qu'ils le déclarent.

adeh EXPOSE PREALABLE

Les époux FARANNA-PONA sont propriétaires des biens décrits ci-dessous:
/ Description des biens
L YVille de CHATELET - premiére division CHATELET

f Un immeuble a appartements sur et avec terrain, passage et cour, sis rue Olivier Gille ot le bitiment
_ porte le numéro de police 108, I'ensemble cadastré section B partie des numéros 47/T/11 et 47/S/11 pour
”  une contenance totale d'aprés cadastre de cing ares quatre-vingt-sept centiares, et anciennement cadastre
o sous les numéros 47/N/9, 47/R/9, 47/8/9, 47/H/11 et 47/R/7, tenant ou ayant tenu & Philippe Legueux-
\ Legreve Chantal, a Nicole Gondon et consorts, a Jules Mauyen-Wathelet Jeanne, a Frédéric Hourez et a
Zj"’ Lucienne Marlier.
- i{emalﬁ'gue _ . ' N ) o
P est fait remarquer que la partie de l'immeuble qui empiéte sur la parcelle numéro 47/P/7 de
T HOUREZ Frédéric appartient a ce dernier en vertu du droit d'accession visé a l'article 712 du Code civil.

I Une procédure en justice pendante vise a régulariser la situation.
) Origine de propriété
P - I, . . A . N
=z Les époux FARANNA-PONA sont propriétaires des biens prédécrits, les constructions pour les

avoir érigées sur leur terrain et le terrain pour l'avoir acquis sous plus grande contenance de 1/ Madame

LEBEGGE Renée Hortense Julia, veuve de Monsieur MARC Edmond Marius Ghislain, & Chatelet, 2/

Madame MARC Danielle Josiane Germaine, épouse de Monsieur JENICOT Michel Edouard José Marie

Ghislain, a Chatelet, 3/ Madame MARC Nicole Monique Renée, épouse de Monsieur LAURENT Jacques,

et 4/ Monsieur MARC Francis Alain Yves, époux de Madame MARCHAND Rose Marie Yvonne Mariette

Chislaine, & Bouffioulx, en vertu d'un acte regu par le Notaire Henri de Thier, & Chételineau, le vingt-cing

| /ﬁmﬂgmﬁ}‘neuf cent nonante-cing, transcrit au premier bureau des hypothéques de Charleroi le onze aott
" Tsuvdfbvolume 11.536 numéro 14,

0 224 Ta barcelle anciennement cadastrée sous le numéro 47/R/7 dépendait & l'origine de la communauté
Avantexiste enwe Monsieur Auguste GHISTE et son épouse, Madame Julia MORET, veuve en premiéres
noces de Monsisur Jean-Baptiste HALLOIN, du chef d'acquisitions faites suivant actes recus par les
notawres Charles Binard et Fernand J acquet, tous deux ayant residé a Chatelet, respectivement le vingt-huit
“avril mil neuf cent vingt et dix-huit mai mil neuf cent vingt. '

. Monsieur Auguste GHISTE st décédé a Chatelet le vingt-quatre juin mil neufcent cinquante-et-un,
faissant pour seul néritier 1ézal son fils, Monsieur Maurice GHISTE, de Marcienelle, aprés avoir lézué ia
meite de tous ses biens & Monsieur Jean-Baptiste HALLQLN, époux de Madame Maria Alexis Sidoniz
Avhicryine BARTHELEMY, de Chatelet, en vertu de son testament dicté au notaire Femand Jacquet,
precite, le deux mars mil neuf cent vingt-sept.

N ladtame Julia MORET est décédée le sept décembrz mil neuf cent cinquante-cing, laissant recueillir
22 3uccssion A concuirence de moitié chacun par ses deux 2nfants: Monsieur Maurice GHISTE et
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Vioiisieur Jean-Baptiste HALLOIN, précités. ,
Aux termes d'un acte regu par le notaire Emile Jacquet, ayant résidé A Chatelet, le douze avril mil

I3

neuf cent cinquante—scpt,‘.Monsieur Maurice GHISTE a déclaré céder ses droits indivis dans le bien
prédéerit 3 Monsieur Jean-Baptiste HALLOIN, propriétaire du surplus.

Monsieur Jean-Baptiste HALLOIN est décédé intestat & Gilly le vingt-deux juin mil neuf cent
septante-sept et sa succession flt recueillie par son fils unique, Monsieur Raymond Maurice Nestor
HALLOIN, époux de Madame Nadine Alice Augustine Ghislaine COLLARD, de Gilly, sous réserve de
moitié en usuffuit revenant A son épouse survivante, Madame Maria BARTHELEMY, précitee.

Monsieur Raymond HALLOIN et Madame Maria BARTHELEMY ont vendu ladite parcelle aux
époux FEdmond Marius Ghislain MARC-LEBEGGE Renée Hortense Julia, tous deux précités suivant acte

recu par le notaire Thierry Dumoulin, 2 Chatelet, le dix juin mil neufcent nonante-trois, transcrit au premier
bureau des hypothéques de Charleroi le quatorze juin mil neuf cent nonante-trois, volume 10.823 numeéro

Monsieur Edmond Marius Ghislain MARC est décédé intestat a Woluwe-Saint-Lambert le trois
septembre mil neuf cent nonante-trois, laissant pour héritiers légaux ses trois enfants précités, savoir:
Madame Danielle Josiane Germaine MARC, de Chatelet, Madame Nicole Monique Renee MARC, de
Chatelet, et Monsieur Frangis Alain Yves MARC, de Oret, sous réserve de lusufruit 1égal revenant a son
épouse survivante, Madame Renée Hortense Julia LEBEGGE, a Chatelet.

Les parcelles anciennement cadastrées sous les numéros 47/N/9, 47/R/9, 47/S/9 et AT/H/11
appartenaient a l'origine 2 Madame Hermance Marie-Anne PARENT, veuve de Monsieur Camille
POULEUR, a Chatelet, pour les avoirs acquises aux termes d'un acte regu par le notaire Grosfils, a
Lodelinsart, le vingt-huit avril mil neuf cent cinquante-et-un. .-~ '

Madame Hermance PARENT est décédee le vingt-trois juin mil neuf cent septante-sept €t sa
succession fit échue pour totalité a sa fille, Madame Gilberte Elisabeth POULEUR, épouse de Monsieur
Maurice MISSON, a Alseau. ‘

Madame Gilberte POULEUR, alors veuve de Monsieur Maurice MISSON, est déceédée le vingt-cing
aoit mil neuf cent quatre-vingt-huit, sa succession fiit échue 4 ses deux enfants, Monsieur Michel Joseph
Camille MISSON, épouse de Madame Marie Thérése HUYS, de Alsean, et Monsieur Jean-Marie Marcel
Ghislain MISSON, épouse de Madame Andréa VAN THIELEN, de Aiseau. — .

Messieurs Michel et Jean-Marie MISSON ont vendu lesdites parcelles aux épouse MARC-
LEBBEGE suivant acte regd pel le notaire Henri de Thier, soussigné, le vingt-six mai mil neuf cent
nonante-deux, transcrit au premier bureau des hypothéques de Charleroi le quinze juin mil neuf cent
nonante-deux, volume 10.634 numéro 5.

Comme dit précédemment, Monsiedr Edmond Marius Ghislain MARC est décédé intestat a
Woluwe-Saint-Lambert le trois septembre mil neuf cent nonante-trois, laissant pour héritiers légaux ses
trois enfants précités, savoir: Madame Danielle J osiane Germaine MARC, de Chatelet, Madame Nicole
Monique Renée MARGC, de Chatelet, et Monsieur Francis Alain Yves MARC, de Oret, sous réserve de
I'usufruit 1égal revenant a son épouse survivante, Viadame Renée Hortense Julia LEBEGGE, a Chitelet.

CET EXPOSE FAIT
Les comparants déclarent que leur intention est de placer sous le régime de la copropri€té forcee
au sens des articles 577-2 3 577-1+ du Code civil une parte du bien prédécrit, savoir:

vVille de CHATELET - premiére division CHATELET

Un immeuble a appartements sur et avee terrain rue Olivier Gille ol le batiment porte le numero
de police 108, I'ensemble cadastré section B partie des quméros 47/T/11 et 47/S/11 et surplombant pour
partie ledit numeéro 47/S/11 pour une contenance d'environ deux ares quatre-vingt-deux centiares dix
décimetres carré (022 82ca 10dm?),

en ce compris la partie de limmeuble appartenant & Monsieur HOUREZ Frédéric en vertu du droit

raccession comme dit ci-avant, mais:

1° sous la condition suspensive de:’
- soit la signature d'une convention de renonciation a accession;
~eoit la signature d'une convention de vente aux consorts FARANNA-PONA de la partie de terrain sur
laquelle limmeuble empiete;
9° et sous la condition résolutoire de l'entérinement judiciaire en dernier ressort de la décision de
condamnation des consorts FARANNA-PONA 2 supprimer les empiétements réalisés sur la parcelle de
Monsieur HOUREZ Frédéric.

La réalisation de la condition suspensive ou de la condition résolutoire fera l'objet d'un acte
authentique qui sera ranscrit au bureau des hypotheques, aux frais des consorts ARANNA-PONA.

Plan

Tel que ces biens sont plus amplement décrits au plan dressé par Monsieur ] ean-Pierre LEQUEUX,
géometre-eXpert immobilier, a Chatelineau, le sept novembre deux mille un. lequel plan restera ci-annexe,

aprés avoir été vu et signé ne varierur par les comparants; il sera enregistrs en méme temps que les

o]

présentes, mais ne sera pas transcrit.
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A cet effet, 1ls ont requis le notaire soussigné de dresser le présent acte de base, comprenant
également le réglement de copropriété. , .

Un réglement d'ordre intérieur sera établi ultérieurement & l'occasion de la premitre assemblée
générale. ‘ -

Ces dispositions et les servitudes qui en dépendent s’imposent & tous les copropriétaires et titulaires
de droits réels, actuels ou futurs, et seront opposables aux tiers, par la transcription au bureau des
hypothéques de la situation des biens. ‘

Tous actes translatifs et déclaratifs de propriété ou de jouissance, et méme les baux et autres
concessions de jouissance, devront contenir la mention expresse que le nouvel intéressé a connaissance des
présents statuts de la copropriété et qu’il est subrogé dans tous les droits et obligations qui résultent de ces
statuts et des décisions des assemblées générales des copropriétaires modifiant lesdits statuts.

Les modifications aux présents statuts de la copropriété doivent &tre constatés par acte notarié,

soumis a la transcription. *
¥
TITRE I - ACTE DE BASE
]
{ GENERALITES \
oS Les dispositions du présent titre, touchant au droit de propriété privatif et exclusif de chaque

_ propriétaire d'un lot, ne peuvent étre modifiées que par I’assembléz générale de tous les copropriétaires,
/1 sansdistinction, statuant a I'unanimité des voix atachées  |'ensemble des propriétés privatives constituart
¢ D'ensemble des lots. '

’ La déclaration de volonté qui précede a pour effet de créer, dés 4 présent, des parties privatives en

;7 biens distincts, qui appartiendront ou pourront appartenir & des propriétaires différents 4 titre de propriété

privative et exclusive, et susceptibles d"étre chacune I’objet de toutes mutations entre vifs ou 4 cause de
mort, et de tous contrats.

Ces parties privatives auront comme accessoires inséparables la copropriété d’un certain nombre
de quotités dans les parties communes de [’ensemble et dans le terrain, lesquelles se trouvent en état de
copropriéié et d’indivision forcée.

L’aliénation d’une partie privative entraine nécessairement celle des quotités dans les parties
communes et dans le terrain qui en seront I’accsssoirs.

De méme, ["hypotheque et tout autre droit résl zrevant un élément privatif frappent tant la partie
en propriéte privative et exclusive que les quotités dans les parties communes et dans le terrain qui y sont
inséparablement attachées.

CHAPITRE I - DESCRIPTION DES BIENS

Plan

Le plan susvanté dressé par Monsieur Jean-Pierrs LEQUEUX, géomeétre-expert immobilier, a
Chatelineau, le sept novembre deux mille un détermine les différents lots dont le batiment est composé,
lesquels sont au nombrs de sept, savoir: six lots comprenant un appartement et un garage et un lot
= comprenant un garage uniquement.

Erd

Ce plan restera annexé au présent acte comme dit ci-avant.

&:::

1o 12

Parties communes et parties privatives

Les descriptions qui vout suivre résultent de ’examen du plan susvanté; I’énumération des parties
communes est donnée 4 titre exemplatif et non limitatif,

En général, il faut considérer;
- que-sont parties ou choses communes, les parties de ’ensemble qui sont constitutives ou 4 1’usage

e

AGShmfn e celui-ci; - |

/ ¥ < GUedontpartues ou choses privatives, celles qui sont constitutives ou 4 "usage exclusif d*un lot privé avec

‘- . Sésdépéndanices, qu’elles se trouvent 4 I'intérieur ou 4 Iextérieur de celui-oi.

i.,"’"L I ey ﬁ arties communes comprennent notamment:

\_ ¥ =léfermain en cs compris les foncations,

. Fles facades extérieurss, sous la réserve ci-aprés concernant la facade sud-est, chassis et portes de garags

non-evmoprs; _
- le gitage, la toiture avec son recouvrement et ses accessoires (descente d'eau, cheminées =tc...);

tous les murs porieurs <t les structures portantes et d'une maniére zénérale, tous ce qui est lié a la stabilité

sdttmeny

a

=

s apparzils et installaticns d'éclairage qui seraient disposés sur ces parties communes, les gaines et
canal.zations diverses, notamment pour évacuations d'eaux. distioution d'électricité, de téléphone. soit
d'usags commun, soit d'usag2 exclusis pour les sections de ces canaiisations qui se trouvent en dehors des
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Jocaux privatifs qu'elles pourraient desservir.

11 est de plus rappelé que la fagade sud-est du batiment empié

. £ : iéte sur la X :

Monsieur HOpREZ Frédéric et 1_1 Ie§t renvoyé a ce qui est dit ci—Ic)lessus danspgcgii rrim:trinerod47/P/Zt_de
soumises au régime de la copropriété forcée. ption des parties

Les parties privatives sont au nombre de sept, savoir: SiX appart

Les sept lots se composent comme décrit ci-apres. ppartements avec garage et un garage.

Le lot 1 comprend:

1" l'appartement dénommé 1D au premier étage a droite 1 ' \

- - SN . ; g orsqu'on tourne le d ivi
Gille, repris sous liseré gris au plan ci-annex¢, se composant d'un hall, d'une buan deﬁeofi'ir}ivﬁgroim?
d"une salle de bain, de deux chambres, d'un living, d'une cuisine et d'un balcon; ’ cioset,

2° le garage coté sous le numéro 3 liseré gris au plan ci-annexé au ’- , .
2 : rez de chaussée de I'immeuble
et comprenant le garage proprement dit et la porte donnant dans la rue ainsi )
hall d'entrée. que la porte donnant dans le

Le lot 2 comprend:
1° 'appartement dénommé 1G au premier étage a gauche lorsqu'on tourne le dos 4 la rue Olivier

Gille, re'pris sous liseré orange au plan ci-annexé, se composant d'un hall, d'une buanderie, d'un water
closet, d'une salle de bain, de deux chambres, d'un living, d'une cuisine et d'un balcon; ,
2° le garage cOté sous le numero 2 lisere orange au plan ci-annexé aurez de chaussée de I'immeuble,
g’f comprenmt le garage proprement dit, la porte donnant dans la rue ainsi que la porte donnant dans le hall
entrée.

Le lot 3 comprend:
1° l'appartement dénommeé 2D au deuxiéme étage a droite lorsqu'on tourne le dos a la rue Olivier

Gille, repris sous liseré rose au plan ci-annexé, se com ' ' '
. X€, s¢ posant d'un hall, d'une buanderie, d'un w
dhune salle de bain, de deux chambres, d'un living, d'une cuisine et d'un balcon; , dun water closet
7° le carage c6té sous le numéro 7 liseré rose ' . : mm
2" le garag rose au plan ci-annexé au rez de chaussée de 1'i
. X e I'immeuble
et comprenant le garage proprement dit, la porte donnant dans la cour ainsi :
’ ainst que la po
et comprena q porte donnant dans le
Le lot 4 comprend:

‘ 1° 'appartement dénommeé 2G au deuxieme étage a gauche lorsqu'on tourne le dos 4 la rue Olivier
G'1116, repris sous liseré bleu au plan ci-annexé, s composant d'un hall, d'une buanderie, d'un water closet
d'une salle de bain, de deux chambres, d'un living, d'une cuisine et d'un balcon; , ,

. AL e . . . . ?
2" le gaiage coté sous le numéro 6 liseré bleu au plan ci-annexé au rez de chaussée de l'immeuble
et comprenant le garage proprement dit, la porte donnant dans la cour ainsi ,
: amnsl que la port
¢t comprena q porte donnant dans le
Le lot 5 comprend:
. ' ’ I4 r ’ ) he

. 1 }appaﬂ;mepy dénomme 3D au premier étage a droite lorsqu'on tourne le dos 4 la rue Olivier
G'IHC, repris sous lisere jaune au plan ci-annexé, se composant d'un hall, d'une buanderic, d'un water closet
d'une salle de bain, de deux chambres, d'un living, d'une cuisine et d'un balcon; ’ ’

2° le garage coté sous le numéro 5 liseré jaune au i : ’ imm
: plan ci-annexé au rez de chaussée de I'i
et comprenant le garage proprement dit et la porte donnant dans la cour. °! suole,
Le lot 6 comprend:
< ; [ A - .

' 1" l'appartement dénomme 3G au premier étage a gauche lorsqu'on tourne le dos a la rue Olivier
G'llle, repris sous lisere vert au plan ci-annexé, se composant d'un hall, d'une buanderie, d'un water closet
d'une salle de bain, de deux chambres, d'un living, d'une cuisine et d'un balcon; ’ ’

7° le garage coté sous le numéro 4 liseré v i . ;
2° le garag iseré vert au plan ci-annexé au rez de chaussée de I'i
‘ xe e 'immeuble
et comprenant le garage proprement dit et la porte donnant dans la cour. ,
Le lot 7 comprend:
Le garage cOté sous le numéro 1 liseré brun 1 <
. au plan ci-annex¢ au rez de chaussée de I'imme
et comprenant le garage proprement dit et la porte donnant dans la rue. wble
o

. A chacun de ces lots seront rattachés les quotités ci-aprés déterminées dans les parties communes

CHAPITRE II - REPARTITION DES PARTIES COMMUNES

- _ef parties commur}es sont rép_arties sutvant une proportion tenant compte des surfaces et
superficies de chaque lot, ev/ou en fonction de leur consistance ou composition, tel que cela résulte d'un
calcul établi par Monsieur Jean-Pierre LEQUEUX, géometre-expert immobilier, 4 Chatelineau, e

E) e 3 saa

dont le tableau explicatifrestera annexé au présent acte apres avoir €té vu et signé ne varietur par les pariies

et nous, notaire.
Les parties communes sont réparties en mille/milliémes et affectées a chaque lot suivant le tableau

des milliémes repris ci-apres.



TABLEAU DES MILLIEMES

LOT 1 , 186/1.000
LOT 2 186/1.000

LOT 3 169/1.000

LOT 4 169/1.000

LOT 5 139/1.000

LOT 6 139/1.000 ‘
LOT 7 12/1.000

TOTAL 1.000/1.000

Lt

/=" CHAPITRE Il - SERVITUDES

-

4 La division de cet ensemble en lots privés et sa soumission au régime des articles 577-2 2 577-14

I~ du Code civil ameénent nécessairement la naissance de rapports d'interdépendance et consiituent des
\  siuations de fait qui, par la division effective de l'ensemble en propriétés privées distinctes, sont

4\ constitutives de servirudes par destination du pere de famille (article 692 du Code civil).

D'autres servitudes conventionnelles seront constituées par le présent acte.

ﬁg a) Servitudes du pére de famille

Dans cette catégorie, il faut ranger non limitativement:

I/ Les servitudes de vue et de surplomb qui pourraient exister d'un bien sur un autre, ou des
propriétés privées sur la copropriété (ou vics-versa).

2/ L'existence et le passage, & travers les propriétés privées ou des parties communes, de
canalisations et conduits de toute nature (égouts, eau, éleciricits, gaz, téléphone, radio et télédistribudon,
eaux pluviales et résiduaires), ce passage pouvant s'exercer au sous-sol, au niveau du sol et au-dessus de
celui-ci et notamment, sans que cetie énonciation ne soit limitative, les servitudes ci-aprés décrites:

- dans le garage numeéro 2 arrivent les tuyauteries de décharge des W.C. et sanitaires des salles de bain des
=~ appartements 2-4-6; - ]
~— - dans le passage latéral arrivent les tuyauteries de décharge des W.C. et sanitaires des salles de bain des
.~ appartements 1-3-3;
3 - dans le passage latéral arrivent les tuyauteries d'eaux pluviales des balcons 1-3-3 et de la toiture;
- dans le zarage numéro 4 arrivent les tuyauteres d'eaux pluviales des balcons 2-4-6 et de la toiture;
=2 - dans le hall d'entrée du rez-de-chaussés se trouvent les compteurs a gaz, les compteurs électrigues et les
<= compteurs & eau de ville;
- dans le garage numéro 6 arrivent les tuyauteries d'évacuation des eaux de cuisine ainsi que les eaux des
buanderies des six appartements.

3/ En général, I'existence dans les biens privés et dans les parties communes de tous appareillages
Ou services communs au sens le plus large, ainsi que toutes situations dérivant de la coproprieté ou de la
vie commune et grevant les parties communes ou les lots prives.

ol o\ Bia, / ,
S win Tﬁ%ervitudes conventionnelles
i &7 Dine maniére générale, chaque propriétaire ou occupant d'un bien privé aura l'obligation de
1 SC12isSer Effe tier aux parties communes, notamment 4 celles traversant les bisns privés ou accessibles par
\ . CedXcrtous travaux d'entretien, de réparation et de remplacement, sans pouvoir réclamer d'indemnité de
N gschetr _
"~z -Sauf cas d'urgence, l'occupant sera prévenu vingt-quarre heures a 'avance.
Dans la mesure du possiblz, un travail de c2 genre ne sera pas exécuté les samedis et dimanc?
ni du premier juillet au trente et un aolt; tous dézits occasionnds aux biens prives d cette occasion serent
réparés, aux Fais de la copropriéts. o
Au sujet de ce qui precede, les précisions suivantes sont édictée
Les copropriétaires donnent (et au besoin constituent un mandat contractuel) au syndic le libre acce
leur propriéte, occupée ou non, mais seulement pour luj permettre d'examiner I'2tat des choses communes
U de prendre des mesurss d'intérdt comumun, stant bien entendu qu'il n'a pas le droit de déranger
OnNSiamAient ou intempesiivement ces propridtaires, :\(

-
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Tous les copropriétaires et occupants devront tolérer les écha R . .
ou la réparation delsj toitures, Cornichesl,)etc._. , favdages nécessaires pou.rvla réfection
De méme, les copropriétaires doivent donner libre acces a leurs biens privés, sans hldénfhité aux
architectes, entrepreneurs et exécutants des réparations et travaux nécessaires aux ChoSES COMMUNGS Ou
privatives appartenant d'autres copropriétaires, méme si ces travaux durent plus de quarante jours.
Les copropriétaires devront supporter, Sans indemnité, toutes les réparations aux choses communes
qui seront décidées d'aprés les régles qui préjcédent. ,
2/ Lors de la vente des lots, les acquéreurs devront reprendre et continuer, jusqu'a leur expiration,
les contrats existants actuellement pour le service, la conservation et l'entretien de l'ensemble et
notamment, avec les compagnies d'assurances. ,
3/ Les lieux communs ou privatifs ot seraient situés les compteurs d'eau, gaz et électricité sont
frappés e servitude de passage, faveur des agents des compagnies distributrices et en faveur du/ou des
autres copropriétaires actuels ou futurs, pour permettre controles ou réparations.

o) Servitudes particuliéres
De l'examen du plan ci-annexe, il en résulte les servitudes suivantes.
1/ droit de passage |
iassiette du passage sous le batiment appartenant aux comparants ci-dessus n'est pas visée par le
acte de base et reste la propriété des époux FARANNA-PONA.
1 est créé une servitude de passage par la voie d'accés sise sous le batiment et sur la cour i l'arriére
de ce méme batiment au profit des propriétaires des lots 3, 4, 5 et 6 afin de leur permettre l'acces 2 leur
garage respectif. 4
Cette servitude s'exercera de maniére a nc pas nuire aux droits acquis ou & acquérir par d'autres
nnes du chef d'une servitude semblable sur la méme assiette.
De plus, l'acces aux garages par la cour devra s'effectuer sur un maximum de dix métres & partir du
batiment objet des présentes.
Les propriétaires des lots bénéficiaires de la présente servitude sont responsables des dégradations
occasionnées & la voie d'accas et a la cour dont ils se seraient rendus responsables. ”
Les frais d'entretien et de rénovation éventuels se feront & frais communs entre tous les bénéficiaires
de la présente servitude ainsi que cenx, présents ou futurs, d'une servitude semblable sur la méme assiette.
Lorsque lassiette d¢ la servitude differe, les frais seront répartis proportionnellement aux surfaces

présent

perso

CONCEernees.

2/ Surplomb

Les propriétaires des lots devront supporter les situations de surplomb qui résultent des imbrications
de leurs biens tels qu’ils sont décrits au plan susdit et notamment en ce qui concerne les balcons.

3/ Murs. sols. plafonds

Sans préjudice du caractere commun des murs porteurs et de toutes les stuctures portantes ainsi que
de la toiture, il est fixé ce qui suit concernant la propriété des murs, sols et plafonds:

- les murs séparant des privatifs ou entre un privatif et une partie commune sont mitoyens; ,

- chaque propnétaire d'un lot est propriétaire exclusif du revétement du sol, des murs ainsi que du

plafonds de son lot.
4/ Vues . .
Les jours et vues quine seraient pas  distance réglementaire des autres lots pourront continuer 3

subsister.
5/ Ecoulement des eaux

= o caux de toitures, usées, vannes et fécales des privatifs pourront continuer a s’écouler comme
de la présente vente. Les trongons communs de collecte, d’écoulement, d’évacuation de ces eaux

au jour .
seront réparés et entretenus a frais communs entre les propriétaires des biens concemnés.

6/ Toiture

e B it

Ia toitures du bitiment ne sera pas accessible, si ce n'est pour sa réparation et pour son entretien.
. 7/ Chassis . .

: Quoique les chassis ne fassent pas partie des parties communes, leur remplacement ne pourra avoir
{ieu qu'en vertu d'une décision de I'assemblée générale des copropriétaires. Les frais seront supportés par
le propriétaire du ou des lots concernés.

8/ Portes de garage

Quoique les portes des garages ne fassent pas partie des parties communes, leur remplacement ne
pourra avoir lieu quen veru d'une décision de I'assemblée génerale des copropriétaires. Les frais seront
supportés par le proprictaire cu ou des lots concernes.

9/ Acces aux lots orivatifs

Tl est ici expressément rappelé qus tous les accés aux différents lots privatifs, ainsi que tous les
passages communs, servitudes, et I’aire de dégagement et de manoeuvre devront, en tout temps, rester
“rtisrement libres et il ne pourra y étre déposé, entreposé ou accroché quoi que ce soit qui puisse nuire au
bon usage des lieux ou €0 géner ou réduire ['utilisation.

i)




CHAPITRE IV - RENONCIATION AU DROIT D'ACCESSION .

Les comparants, propriétaires des sept lots précités déclarent renoncer, dés a présent et pour lors,
4 leur droit d'accession, en tant qu'il s'applique aux quotités de terrain et des parties attachées comme choses
communes & chaque bien privé, et ce, dés le jour ot la vente d'un bien privé sera actée.

D'autre part, chaque acquéreur d'un bien privé sera réputé renoncer & son droit d'accession sur les
mémes parties communes, en tant que ce droit ne se rapporte pas au bien privé acquis.

Cette cession réciproque a pour effet d'assurer la division de I'ensemble immobilier en lots privés,

i 2} conformément aux articles 577-2 a 577-14 du Code civil.

?% CHAPITRE V - MODIFICATIONS EVENTUELLES A L'ACTE DE BASE '
) Le présent acte de base constitue, avec ses annexes, le statit réel de cet ensemble; il est immuable
Pé- et aucune modification ne peut étre apportée qu'avec 'accord unanime de tous les coproprietaires.
Si, pour une cause quelconque, l'ensemble susdit venait & &tre démoli, ou nécessitait des réparations
k onéreuses (celles dont le colit dépasserait les trois/quarts de la valeur des garages et apparterments), le
régime de la copropriété ne pourrait étre maintenu que par décision de l'assemblée générale des
copropriétaires, statuant a |'unanimité de tous les copropriétaires.
7 En cas de destruction totale des garages et appartements, la décision de I'assemblée générale, pour
la reconstruction totale, ou la non reconstruction, devra étre prise a 'unanimité.
Toutes moditications apportées aux dispositions du présent statut immobilier devront étre constatées
- par acte notari¢, afin d'étre rendues opposables aux tiers par la transcription a la conservation des
hypothéques; les frais de cet acte incomberont, a titre de charge commune, a la copropriété.
Si l'assemblée générale décide, & I'uinanimité des voix de tous les copropriétaires, que l'association
des copropriétaires est dissoute, cetie décision devra étre constatée par acte authentique.

TITRE I1 - REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE [ - COPROPRIETE INDIVISE ET PROPRIETE PRIVATIVE

Article 1.- Division de 'ensemble

L'immeuble comporte des parties privatives, dont chaque propriétaire aura la propriété exclusive,
et des parties communes, dont la propriété appartiendra indivisément & tous les coproprictaires, chacun pour

une fraction.
— Article 2.- Répartition des parties communes
—~— Les parties communes sont divisées en milliemes, attribués aux lots privatifs dans ia proportion de

1.7 la valeur respective de ces éléments privatifs, ainsi qu'en fonction de leur consistance ou composition.
) La répartition de ces quotités entre les divers éléments privatifs dont I'ensemble est consurue est
~1établie a l'acte de base qui précide.

=]

wzy . - . . .
= Article 3.- Parties privatives

I est formellement stipulé que, quelles que soient les variations ultérieures subies par les valeurs
respectives des locaux privatifs, la ventilation atmibutive des milliémes, telle qu'elle est établie ci-avant,
ne peut étre modifiés que par décision de l'assemblée générale, prise & I'unanimite des voix des
copropriétaires.

.r/ ™ ! ’ . . .
/(éf{,\,G‘U;A_,{__‘t_Lgl_e_’{.- Détermination des parties communes
[ 8 Les parties communes et, dés lors, placées sous le régime de l'indivision forcée, sont toutes celles
{70
14

Lqurm gpn};_ﬁ'as affectées par le présent réglement ou l'acte de base a l'usage exclusif et particulier du
'“propretairs’diune partie privative, ou celles qui sont déclarées telles par la loi ou les usages et, notamment,
\+s§ns_:§né' I'tnonciation qui va suivre ne soit limitative, & tire exemplatf et s'il y a lieu:
;%eﬁaz:p{n en ce compris les fondations,
- ms-sag:ade's extérieurss, sous la réserve ci-aprés concernant la facade sud-est, chassis et portes de garage
00N Compris;
- le gitage, la toiture avee son recouvremant ot ses accessoirss (descente d'2au. chemindes 2c...);
- tous les murs porieurs 2t les siructures poranies ¢t d'une manisre zznerale, tous ce quiestlicala stabilité
du biument; )
;il‘a.ccé_‘s a partir de la rue Olivier Gille avec: la porte d'entrée, le nall d'snwrés, la cage d'escalier et le hall
&5 Tols élages

- les aonmarzil

(b -

ac
s 2t insiallations d'$clairags qui seraiant disposés sur css parties communes, les gaines <t
canalisuiions diverses, notamment pour vacuarions d'savy, distripution d'lectricité, de téléphone, s\o:t

_ AT
| A ~
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d'usage commun, soit d'usage exclusif pour les sections de ces canalisations qui se tr
e : : 0
Jocaux privatifs qu'elles pourraient desservir. : 4 uvent en dehors des
‘ Les parties cOmmunes appartiennent indivisément 4 tous les propriétaires et sont attachées aux -
divers lots privatifs a titre d’accessoues indissociables, a concurrence d'une fraction déterminée
Tlest de plus rap’pelle. que la fagade sud’-e‘st du batiment empigte sur la parcelle numéro 47/P/7 de
Monsieur HOUREZ Fredéric et il est renvoyé & ce qui est dit ci-dessus dans la description des parties
soumnises au régime de la copropriéte forcée.
Article 5 .- Dépermination des parties privatives
Ia détermination des choses privées est fondée sur le critére suivant: tout ce qui est affectéa I'usage

exclusif d'un bien est propriété privée; autrement dit, sont de propriété privative toutes les choses qui ne
sont pas affectées a usage cormmun.

P Dans le cadre de ce principe, sont choses privées, sans que I'énumération qui va suivre soit
limitative, et $'il y a lieu : les revétements de sol proprement dits,  I'exclusion du hourdis ou d'une structure
portante en béton armé, en acier ou en bois, les cloisons intérieures non portantes, les portes et menuiseries
S térieures, les plafonds en platre appliqués sur les structures portantes, les portes, en résumé, tout ce qui
se trouve 4 l'intérieur des parties privatives et qui est & l'usage exclusif de leur pro,priétaire ,

Chacun des propriétaires a le droit de jouir et disposer de ses locaux privatifs, dans les limites fixées
par le présent réglement, et a condition de ne pas nuire aux droits des autres propriétaires et de ne rien faire
qui puisse comprometre la solidité des constructions.

1l est interdit aux proprietaires de faire, méme A l'intérieur de leurs locaux privés, aucune

modification aux choses communes, saul a ce conformer aux prescriptions de 'article 6 qui suit. ¢

Article 6.- Modifications aux parties communes

Tous travaux de modification aux choses communes ne pourront étre exéeutés qu'avec l'autorisation
expresse de I'assemblée générale des copropriétaires, statuant a 'unanimité, et sous la surveillance d'un
architecte agréé par l'assemblée générale, dont les honoraires seront & charge des propriétaires faisant
exécuter les travaux, de méme que le coit de ces travaux. z

Article 7.- Destination des parties privatives

Toute modification de la destination d'une partie privative devra nécessairement étre prise a
['unanimité des voix des copropriétaires.

- Les garages sont destinés a garer des voitures automobiles servant au transport de personnes ou au
transport de marchandises.

Ces garages peuvent également servir 4 garer des motocyclettes avec ou sans side-car, des
vélomoteurs et scooters et autres petits véhicules a moteur, des bicvclettes, des voitures d’enfant’ des
bateaux avec les r;;mogqu;s destinées a leur transport, des caravanes, et & entreposer des marchandi;es.

Aucun atelier de réparation ne pourra &tre installé dan: garag ;
se faire sans géner 'accés a?ux garages.p dans les garages. Le lavage des voitures deva

Sont notamment interdits dans la cour intérieure, dans les accés vers les garages et dans 'aire de

manoeuvres des garages : les stat_ionnemems, I'échappement libre, la combustion d'essence <t d'huile,
l'usage des klaxons et autres avertisseurs SOnores. :

CHAPITRE I1 - SERVICE ET ADMINISTRATION

1. Association des copropriétaires

Article 8.- Persogngh‘té juridique - Constitution

Tous les coproprietaires de I'ensemble appartements/garage seront constitués en association dotée
de la personnalité juridique, dés que les deux conditions suivantes seront réunies :
- la cession ou la fransmission d'un lot donnant naissance a l'indivision,
- la transcription du présent acte a la conservation des hypothéques.
. A défaut de transcription, I'associaticn des copropriétaires ne pourra se prévaloir de la personnalité
juridique. Par contre, les tiers disposeront cependant du droit d'en faire état contre elle.

Article 9.- Dénomination - Siege

Cette associauon st dénommée "Association des copropriétaires de I'immeuble 4 appartements
et garages rue Olivier Gille, 103",

Elle a son siege dans 'immeuble.

Article 10 : Représentation
['association des copropriétaires est représentée en tous actes et en justice par le syndic
o k]

conformément & ce qui est indiqué ci-apres.




Article 11 Patrimoine de l'association des copropriétaires

I'association des copropriétaires ne peut étre propriétaire que des meubles nécessaires a
I'accomplissement de son objet social, lequel est la conservation et I'administration de l'ensemble susdit.

En conséquence, l'association des copropriétaires ne peut étre titulaire de droits réels immobiliers,
ceux-ci restant appartenir aux copropriétaires; il en est notamment ainsi des parties commurnes.

Article 12.- Composition
Tous les copropriétaires sont membres de I'association des copropriétaires et disposent d'unnombre
/] u@} de voix égal au nombre de quotes-parts qu'ils détiennent dans le dit complexe.

Article 13.- Dissolution - Liquidation

= Pour tout ce qui concerne les pouvoirs, les modes de dissolution et de liquidation de cette
f/& association des copropriétaires, il est référé aux dispositions de la loi du trente juin mil neuf cent nonaante-
quatre.
\'>< 11 est toutefois précisé ce qui suit:
i a) L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant qu'en
défendant.
/}4 Tout copropriétaire conserve néanmoins le droit d'exercer seul les actions relatives & son lot privatif,
/ aprés en avoir informé le syndic, par pli recommandé adressé avant le début de la procédure, afin de
permettre & ce dernier d'en informer les autres copropriétaires.

L'exécution des décisions condamnant l'association des copropriétaires peut &tre poursuivie sur le
patrimoine de chaque copropriétaire, proportionnellement a sa quote-part dans les parties communes.

Toutefois, le copropriétaire qui a introduit ['une des actions visées A l'article 577-9, §§ 3 e/ou 4 du
Code civil, introduit par la loi du trents juin mil neuf cent nonante-quatre, S€ra dégagé de toute
responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter de I'absence de décision de l'assemblée geénerale,
s'il n'a pas été débouté de l'une des dites actions.

b) L'association des copropriétaires est dissoute de plein droit dés que cesse l'indivision forcée
organisés.

Tel ne sera pas le cas en cas de destruction, méme totale, des immeubles.

Dans ¢ cas-13, il faudra une décision de I'assemblée générale des copropriétaires pour dissoudrs
I'association des copropriétaires, décision & prendre 4 I'unanimité des voix de tous les copropriétaires et d
constater dans un procas-verbal dressé en la forme authentique, ¢t soumis i la formalité de la ranscription.

I'assemblée générale des copropriétaires peut décider de dissoudre I'association des copropriétaires,
aux mémes conditions.

En outre, le juge de paix peut prononcer la dissolution de I'association des copropriétaires, a la
demande de tout intéressé fondant sa requéte sur un juste motif. :

En cas de dissolution de l'association des copropriétaires, celle-ci subsiste néanmoins pour les

i besoins de sa liquidation; elle mentionne, dans cs cas, dans tous les actes, pieces et documents ou elle

T~ comparait, qu'elle est en liguidation.
=2 En cas de dissolution de I'association des copropriétaires, résultant d'une décision de l'assembléz
= L ; ass0cla propric » I€ CCISION C& TaSSt]
7 générale des copropriétairss, la dite décision devra obligatoirement Stre accompagnes de ia désignation du
foaler A 5 . . . z
.~ liquidateur, faute de quoi, le syndic exsrcera ces foncuons. ]
T Si la dissolution de l'association des copropri€taires survient de plein droit, une assemblée génerale

extraordinaire sera réunie dans les huit jours de la survenance du fait ayant entraine la dissolution de plein
droit, et 'assemblée générale des copropriétaires, apres avoir constaté la dissolution de l'association des
copropriétaires, désignera un ou plusieurs liquidateurs. .

Cette constatation de dissolution de plein droit par I'assemblée devra, comme la décision de
dissoudre l'association des copropriétaires, faire 'objet d'un acte authentique soumnis a la formalité de la

ratiseTiption, afin d'assurer I'opposabilité de la dissolution de I'association des copropriétaires envers tous
cfespesioN ' .

/ ¥ 3  Foutes actions intentées contre les propriétaires, l'association des copropriétaires, le syndic et le
17, 5ckigy ddfeuse prescrivent par cing ans, a comprer de cette ranscription.

Vo I L'acté de cléture de liquidation contient :

it M’\endrgif désigné nar I'assemblée générale, ol les livres et documents de 1'association Seront CONServes
~penidanteing ans au moins, a compter de la dite transcripuon.
- [ mesures prises en vue de la consignation des sommes et va
copropriétaires, et dont la remise n'a pu leur e faite.

~

|leurs revenant aux créanciers ou aux

2. Svadic

Article 14.- Désignation - Nomination . i , dic. choisi
il est fait appel, par l'assemblés géndrale des copropriétaires, aux soins d'un syndic, choist par

. e L. I e . ] e M Xce
I'assemiée zéndrale des copropridtaires,  la majorite asscluz des VoI, pour un terme 0 pouvant exe der
/"J' ~
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cinq ans, mais renouvelable.
Un extrait de l'acte, portant désignation ou nomination du i
h et b 1gnalic syndic, sera affiché it j
de cell_e—ql, de manicre n}gltgrable et visible 4 tout moment, a l'entr?éqe1 de I'ensemble gedagrsaleesshu.l‘tg ougs
J'association des coproprietaires. garages, sicge de
L'extrait indiquera, outre la date de la désignation ou del inati : .
oy . 2 . 2 aesis anomination, les nom, prénom, prof:
et domicile du syndic. Il devra etre’co.mplete par toutes autres indications pe:rme‘ctantpé o] Ft)ére::Sélag
communiquer avec le syndic sans délai, et notamment le lieu o, au si¢ge de I'association des copropriétai-
res, le reg}ement d ’ordr,e intérieur et leregistre des décisions de I'assemblée générale peuvent étre consultés
L'assemblée générale peut toujours révoquer le syndic, également a la majorité absolue des voix.
Le mandat du syndic prendra fin, de plein droit et sans mise en demeure préalable, et ce nonobstant
toutes clauses contraires dans le contrat particulier signé éventuellement entre la copro;;riété ,et le syndic
en cas de faillite, déconfiture, liquidation ou scission du syndic. ynaic,
Les rémunérations du syndic seront fixées par décision de 'assemblée géné atai
" ‘ ) ; e générale des copropriétaires.
En cas d'?‘mp’echen.lent‘ou de carence du syndic, _le Juge de paix peut désigner un syndli)c pIiovisoire
pour Ila durée qu'il détermine, & la requéte d'un copropriétaire. Le syndic doit étre appelé 4 la cause par 1é
requérant. o ' P
Svndic provisoire
~ Monsieur F AI’{‘ANNA Aldo, comparants au présent acte, remplira le réle de syndic, a titre
provisoire, et ce jusqua la premiére assemblée générale des copropriétaires, conformément a la loi

Article 15.- Pouvoirs et attributions du syndic

I - Le syndic a la charge :

a) de par la loi :
1/ Convoquer l'assemblée générale, aux dates fixées par le présent réglement de copropriété A tout
moment lorsquune décision doit éire prise d'urgence dans l'intérét de la copropriété Propriets, of & 1o8
2/ Consigner les dépisions de l'assemblée générale, dans un registre déposé au sitee de l'association des
copropriétaires, ol il pourra éue consulté sur place et sans frais par tout intéressé 7
53/ Exécuter et faire exécuter les décisions de l'assemblée générale des copropriétz;ires
4/ Accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provisoire. Ainsi. il fait notamment
exécuter, de son propre chef, les réparations urgentes et, sur les ordres de 1'asse'n,blé° générale, les
réparations indispensables non urgentes et celles ordonnées par I'assemblée qénérale‘ oo ’
5/ Administrer les fonds de roulement et de réserve de l'association des copropvriétaires' Dans cette mesure
il a notamment pour mussion de répartir, entre les copropriétaires, le montant des dép‘enses CommAun e
6/ Fournir le relevé des dettes suivantes, dans les quinze jours de la demande qui lui en est faite par un
notaire, agissant dans le cadre de l'article 577-11 § 1 de la loi du trente juin mil neuf C“n; nonant p tr
en cas de transmission de la propriété d'un lot, a savoir: N e-quatre,

- 3 5 : ' : . . , . v
du coiit des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de réfection décidées par

¥ r ’ . . . N .
'assemblée générale avant la date de la transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que

postérieurement 4 cette date;
- des frais liés & I'acquisition de parties communes, décidée par 'assemblée générale avant la date
de la transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement & cette date;
o J . : ) . .« s y ..
- des dettes certaines dues par l'association, 4 la suite de litiges nés antérieurement a la date d
_ transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement a certte date. -
7/ Communiquer a toute personne occupant les garages ou appartement, en vertu d'un droit personnel ou
réel mais ne disposant pas du drg_lt de vote & I'assemblée générale (par exemple, un locataire, un usufruitier
etc..._), la date des 'assemblees, afin d_e lui permettre de formuler par écrit ses demandes ou sc,es observations’
relatives aux parties communes, qui seront, & ce titre, communiquées a J'assemblée
8/ Et, en général, veiller au bon entretien des commuas, au bon fonctionnement de tous appareillages
communs et au bon entretien général de I'ensemble immobilier. °
*b) de par les présents statuts:
1/D'une mission de police intérieure: il doit assurer le maintien du bon ordre et de la tranquillité. Il pourra
dans ce but, édicter un‘reglemept obligatoire pour les occupants du complexe sur: la circulation des piétons’
les acces des voitures la cour interieure et aux garages, I'éclairage, etc...; il pourra, le cas échéant racomr’
3 l"ntervention de la force pubhque, si elle s'avérait nécessaire. N T
2/ D'une mission d'administration et d'entretien, s'étendant 4 toutes les parties communes. 11 doit
potamment, sans que cette enumération soit limitative : ' ’
a) Veiller au bon entretien de I'ensemble immobilier; il procede de son chef 4 toutes réparations
urgentes et exécute les travaux décidés par I'assemblée générale )
. . ] .
b) Assurer le fonctionnement de tous services généraux.
;) Proceger a toutées mstél_llatxons et aux aménagements nécessaires destinés a lui faciliter
accomplissement de ses diverses missions et accroime la sécurité de ers d
: < ! nte des occupant usaze
complexe. pants et usagers du
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d) Instruire les contestations relatives aux parties communes, survenant avec des tiers ou entre les
propriétaires, faire rapport  l'assemblée générale, qui décidera des mesures a prendre et, en cas
d'urgence, prendre toutes les mesures conservatoires nécessaires. : )

e) Souscrire, au nom des copropriétaires, tous contrats d'assurance, en conformité avec ce qui est
dit ci-aprés au chapitre "Assurances”.

f) Assurer le paiement des dépenses communes et le recouvrement des recettes communes.

g) Répartir entre tous les copropriétaires le montant des dépenses communes, dans les proportions
prévues.

h) Présenter annuellement, & chaque copropriétaire, son compte particulier, et a l'assemblee
statutaire, les comptes généraux.

II - L'assemblée générale des copropriétaires pourra, par des décisions a prendre a la majorité
absolue des voix, décider de conférer d'autres pouvoirs ou de limiter les pouvoirs du syndic, soit au moment
de sa nomination, soit en cours de mandat.

ITI - Le syndic ne pourra utiliser les pouvoirs qui lui sont ainsi conférés, tant par le présent re glement
de copropriété, que par les décisions des assemblées générales, pour souscrire des engagements pour un
terme excédant la durée de son mandat, sauf décision expresse de l'assemblée générale sur ce point.

Article 16.- Responsabilité du syndic

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

I1 ne peut déléguer ses pouvoirs sans l'accord de 'assemblée générale, et seulement pour une durés
et 4 des fins déterminess.

Article 17.- Pouvoirs de représentation du syndic

Le syndic est chargé de représenter l'association des copropriétaires 4 tous actes authentiques a
intervenir, notamment en raison de modifications aux statuts ou de toute autre décision de I'assemblée
générale. Le syndic devra cependant justifier, a 'égard du notaire instrurnentant, de ses pouvoirs, en
fournissant l'eXtrait constatant sa nomination, celui lui octroyant les pouvoirs de signer seul l'acte
authentique, ainsi que 'extrait de la décision reprenant ['objet de l'acte authentique.

I ne devra pas étre justirié de ses pouvoirs ni de ce qui précéde, a I'égard du conservateur des
hypothéques. Il en sera notamment ainsi d¢ la modifcauon des quotes-parts de copropri€té, de la
modification de la répartition des charzes cornmunes, de la cession d'une partie commune, de laconstutution
d'un droit réel sur une partie commune, €tc... .

3. Assemblée générale.

Arricle 18.- Pouvoirs de 'assemblée générale

L'assemblée générale des copropriétaires est souveraine maitresse de 'administration du complexe
susdit, en tant qu'il s'agit d'intéréts communs.

I 'assemblée générale est l'organe de l'association des copreprictaires, qui dispose de tous les
pouvoirs de conservation et d'administration de ['ensemble immobilier, a I'exception de ceux qui seraient
attribués par la loi ou les statuts & chague copropriétaire, ou au syndic.

Les délégations et pouvoirs ci-avant doivent étre décidés par I'assemblée générale, a 'unanimité des
voix de tous les copropriétaires présents ou représentes.

Les délégations et pouvoirs ci-avant sont toujours révocables. .

Lorsque les décisions et délibérations sont prises par certains copropriétaires seulement, agissant
dans le cadre d'une délégation de pouvoirs leur conférée par l'assemblée générale dans le cadre du présent
article, elles obligent tous les copropriétaires concernés, qu'ils aient été représentés ou non, dissidents ou
incapables. Toutefois, lorsque ces décisions feront naitre une dette a charge de I'association des
copropriétaires de tout le complexe, la contribution & son paiement n'incombera qu'aux seuls propriétaires
des lots concernés. ' ‘

Lesregles relatives aux délibérations de l'assemblée générale seront "mutatis mutandis” applicables
aux décisions et délibérations qui seront prises dans le cadre des délégations éventuelles viséss au present
article,

Aricle 19.- Composition de l'assemblée générale o

L'assembiée générale des coprooriéiaires n'est valablement constituée que si tous les coproprigtaires
sont presents, représentés ou diiment convoques. _

Elle ne peut toutefois valablement délibérer qu'en conformité des dispositions prévues par l'article
suivant.

['assemblée généralz oblige, par ses délibérations, tous les copropriétaires intiressés sur les points
poriés & l'ordre cu jour, qu'iis aient 21é présents, representss ou nou. \, \
'
11 )
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L'assemblée générale des copropriétaires élit, & la majorité i
¢ : . ajorité absolue, son pré i
le terme qu'elle détermine, lequel ne pourra excéder cing ans. > Son president en son sein, pour
Le président pourra se faire assister par des assesse ¢ isi
| urs, également choisis ' :
o , » €8 [ par l'assemblée en son
1 S [l ’ .

En cas d'empéchement ou d'absence du président, I'assemblée générale des copropriétaires d
pourvo1£ a cettg_carence, avant d'aborder un point quelconque de I'ordre du jour de l'assemblée o
e syndic ne pourra ni étre président de l'assemblée générale d iétai i ass.

N es copro
résident propriétaires, ni assesseur du
, Les normqatlor}s du p‘re‘mdent de 'l'assemblée générale des copropriétaires et de ses assesseurs
éventuels sont fixées d'office a l'ordre du jour de la premicre assemblée générale des copropriétaires

a - Assemblée générale ordinaire
. .L’a'sse{nblee générale statutaire des copropriétaires se tient d'office chaque année, aux jour, h
et lieu indiqués par le syndic ou le conseil de gérance, ou celui qui convoque » BUX JOur, fieure
Sauf décision contraire de la part du syndic, qui doit étre notifice a tous les copropriétaires, dans
les formes et les délais prescrits pour les convocations; ces jour, heure et lieu sont constants d'année en

année.

La premiere assemblée sera convoquée dés qu'un des lots privatifs aura fait I'objet d' t
authentique de vente, par les comparants ou par le syndic désigné par eux, lesquels fixeront I.J 3 gn acte
Cette premiere assemblés élira obligatoirement le syndvic et, éventuellement Iés m bOr ? u)ou?i
de gérance, suivant les normes des assemblées ordinaires, telles que décrites ci-afarés ermores GHeonss

b - Assemblée extraordinaire

Endehors de cette assemblée statutaire, l'assemblée des copropriétaires est convoquée ala diligence
du syndic ou du conseil de gérance, aussi souvent qu'il est nécessaire N

. . ta . :

, Elle doit I'étre, en tout cas, lorsque la convocation est demandée par un ou plusieurs copropriétaires
pgfsedgnt au rlr_loms un/cmgpleme d§§ quotes-parts dans les parties communes. Cette demande doit €tre
adressée par pli recommanae au syndic, qui sera tenu d'envoyer les convocati inze i

! ! . lons dans
sa reception. les quinze jours de
' : < Vg .

En outre, en vertfu de l'article 577-9, § 3, du Code civil, introduit par la loi du trente juin mil neuf
ant’nonante-«quaue, “aut coproprietaire peut demander au juge d'crdonner la convecation d'une assemblés
geq;rale, lorsque le syndic néglige ou refuse abusivement de le faire, pour délibérer sur la proposition u;
e dit copropriétaire détermine. P 9

Article 20.- Convocations anx assemblées
' Les convocations sont faites huit jours calendrier au moins et quinze jours calendrer au plus a
I'avance, par letire r’econunan_dee’; la convocation sera aussi valablement faite, si elle est remise au
propriétaire contre décharge, signée par ce dernier. ’ -
La con\'/oca.txon_ne seraﬂvalable que pour autant que I'ordre du jour de 'assemblée v soit joint
Faute d'avoir fait connaitre au syndic, par lettre recommandég, tout changement d'adresse, ou tout
changement de proprictaire, les convocations seront valablement faites 4 la derniére. adresse conm;e ouau
demier propriétaire connu. J
. Si une premiere assemblée n'est pas en nombre, une seconde assemblée peut étre convoquee de la
r{l_elrr}edmﬂmere, avec lg'mem(f ordre du jour, qui indiquera qu'il s'agit d'une deuxieme assemblee mais le
délai de convocation d'une deuxiéme assemblée sera de cing jours calendri i dix ;
; ndrier au moi
calendrier au plus. ns et de dix jours
’ Ladite assemblée pourra alors délibérer, quels que soient le nombre de membres présents ou
représentés et les quotes-parts dans les parties communes.
Article 21.- Ordre du jour e
- L'ordre du jour est arrété par celui qui convoque.
1 3 A 1 H : A » . .
. Tous les points portés 4 l'ordre du jour doivent dtre indiqués d'une maniére trés claire dans la
< i <

minime importance.

‘ ‘ _Lgs délibérations ne{petilvent porter que sur les points qui se trouvent & l'ordre du jour (cependant
il est loisible aux membr_es de 'assemblé= de discuter de toutes autres questions, mais il ne peut dtre pris,
ensuitz de ces discussions, aucune délibération ayant force obligatoire, sauf au cas ou tous les
copropriétaires seraient présents <a perscune ¢ e BT i ALl el >

prop présents ea perscnne et accepteraient qu il soit délibére).

) . C.hacu|n des ‘cogr?pnetalre-s a le droit de demander, par écrit au syndic, par lettre recommandes
I'inscription d'un point a I'ordre du jour, et cela au molns treate jours calendrier avant la date de l'assernblée’

générale.
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Article 22.- Représentation aux assemblées
L'assemblée se compose de tous les copropriétaires.
i Chaque copropriétaire peut se faire représenter a I'assemblée par un mandataire, membre de

l'assemblée générale ou non; il s'agit 14 d'un droit absolu pour chaque copropriétaire. '

Le mandat devra étre écrit et stipuler expressément s'il est général, ou s'il ne concerne que les
délibérations relatives 4 certains objets qu'il détermine; 4 défaut de quoi, ce mandat sera réputé inexistant.

En cas de démernbrement du droit de propriété portant sur un lot, que ce soit par suite d'ouverture
de succession ou pour toute autre cause légale ou conventionnelle, entre deux ou plusieurs personnes, tant
majeures que mineures ou incapables, ces derniers représentés comme de droit, soit & un usufruitier et &
un nu-propriétaire, tous devront étre convoqués & l'assemblée et auront le droit d'y assister avec voix
consultative, mais ils devront élire I'un d'entre eux, ayant voix délibérative, et qui votera pour le compte
de la collectivité. )

En cas de désaccord entre eux, ils ne pourront voter jusqu'a ce qu'ils aboutissent #un accord amiable
ou a une décision de justice.

La procuration donnée & ce dernier, ou le procés-verbal de sa nomination, devra étre annexé au
procés-verbal de l'assemblée.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d'un copropriétaire a l'assemblée générale,
nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de participer, 4 ce titre, aux délibérations de I'assemblée.

Aucune personne mandatée par 'association des copropriétaires, ou employée par elle, ne pourra
participer personnellement ou par procuration aux délibérations et aux votes relatifs a la mission qui lui a
été confiée.

Les mineurs, interdits et autres incapables doivent étre représentés par leurs représentants légaux,
les personnes morales par leurs organes légaux ou statutaires, avec faculté de délégation.

Article 23.- Liste de présence

II est tenu une liste de présence, qui devra &tre signée par les propriétaires qui désirent assister a
I'assemblée générale, liste de présence qui sera certifiée par le président de I'assemblée des copropriétaires
et qui indiquera le nombre des quotités possédées par les signataires dans le complexe.

Article 24.- Majorités

Les délibérations sont prises a la majorité absolue des voix des propriétaires présents ou représentes
a I'assemblée, sauf le cas ot une majorité plus forte est requise par la loi ou les présents statuts.

On entend, par majorité absolue, la moitié plus une des voix de tous les copropriétaires présents
ou représentés a I'assemblée. Les votes nuls et les abstentions viendront renforcer la majorité des votes
exprimes. :
Lorsque I'unanimité est requise, il s'agit de l'unanimité des voix de 'ensemble des copropriétaires
et non de I'unanimité des voix des membres présents & l'assemblée générale, les défaillants étant considéres
comme s'opposant & la proposition, sauf cependant dans le cas d'une deuxieme assemblée, la premicére
n'ayant pas été en nombre.

Lorsqu'une majorité spéciale est requise, il s'agit de la majorité des membres présents ou
représentés a l'assemblée générale.

Par application de l'article 577-7, §§ 1 et 3, 'assemblée générale décide:

1/ & la majorité des trois/quarts des voix des copropriétaires présents ou représentes:

a) de toute modification aux statuts, pour autant qu'elle ne concerne que la jouissance,
I'usage ou l'administration des parties communes;

b) de tous travaux affectant les parties communes, a l'exception de ceux qui peuvent &tre
décidés par le syndic;

2/ 4 1a majorité des quatre/cinquiémes des voix des copropriétaires présents ou représentés:

a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de la répartition des
charges de copropriété; - o
b) de la modification de la destination de I'ensemble immobilier, ou d'une partie de celui-cy;
¢) de la reconstruction de l'ensemble immobilier, ou de la remise en érat de la partie
endommagée en cas de destruction partielle; .

d) de toute acquisition de biens immobiliers destinés a devenir communs;

e) de tous actes de dispositions de biens immobiliers communs;

3/ 4 l'unanimité des voix de tous les copropriétaires : L
a) de toute modification des quotes-parts de copropri€ts, ainsi que de toute decision ae
I'assemblée générale de reconstruction totale de 'ensemble immobilier;

b) de la décision de dissoudre l'association des copropri€taires.

Article 25.- Délibérations

Les proprictaires disposent d'autant de voix qu'ils possédent de milliémes dans les parties

g
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communes de 1'immeuble.
Nul ne peut, néanmoins, prendre part au g ;
s P e voi ap di part au vote, méme comme mandataire, pour un nombre de voix
supérieur a la somme des VoI1X ont disposent les autres copropriétaires présents ou représentés
, Le vote se fera toujours oralement, par appel individuel de chaque copropriétaire ud
représentant. p ou de son
Aucune personne mandatée par I'association des co iétai
» ropri¢ :
articiper personnellement ou par procurati ¢ délibé propriétaires, ou employée par elle, ne pourra
P perp par procuration aux délibérations et aux votes relatifs a la mission qui luia

été confiée.

Article 26.- Quorum de présence
Pour que les délibérations solent valables e t1éoati : :
Passemblé dq  mmir O > et sauf le cas des délégations dont question ci-avant,
semblée doit réunir comme membres ayant VOIX délibérative la moitié des copropriétaires possédant

.

ensemble plus de cinquante pour cent des parties communes.

Si l'assemblée ne, réunit pas cette double condition, une nouvelle assemblée se le

conformément aux dispositions qui précédent, avec le méme ordre du jour, et délibérera vam{i Convoquef’

que soient le nombre des copropriétaires presents et le nombre de milliémes représentés, sauf i?gﬁf;giﬁ
3

ci-ayant concernant les décisions 4 prendre 4 une majorité spéciale.

Article 27.- Procés-verbaux
Les de’h.berauo'ns des assemblées générales sont constatées dans des proceés-verbaux, inscrits sur
un registre spécial et signes par les propriétaires qui le demandent. S
Ce registre spécial sera conserve au siege de 'association des copropriétaires, ol il pourra &tre
consulté sur place et sans frais par tout intéressé, qui pourra en outre en prendre copie ’ p e
e syndic a, comme dit ci-avant, la garde de ce regisiue spécial, ainsi que des archives de gestion

du complexe.

CHAPITRE 111 ; CHARGES COMMUNES, RECETTE MU
CTETION S COMMUNES. COMPTES DE

Article 28.- Comptes de gestion
[2s comptes dz gesion du syndic sont présentés A l'approbation de l'assemblée générale annuells
. . i — ~e . . SRt Ao ~ ~ sCalClaly A TG,
Le syndic devra les communiguer un mois a l'avance aux coproprigtaires - )
Trimeswiellement, le syndic doit fai e e o nrietalre. o
i ent, le syndic doit faire parvenir, & chaque COPIOPTICIalre, son comple particulier.

Article 29.- Contribution aux charges communes
Chacun des COpropri¢tairss contribusra, pour sa part dans les parties communes, aux dépenses de
conservation et d'entretien, aInst quaux frais d'administration des choses communes sous réserve de ce qui
est stipulé aux presentes. ’ <q
3 fa aft . o
. De méme que les charges d'entretien et de réparation des choses communes, les charges nées des
besoins communs Sont SUDPOricss par les copreprictaires, en proportion de'leurs droits dans les parties
comTunes, sous réserve de ce qui est stipulé ci-avant. partic
~ Tellessont les dépenses pour les primes des assurances incombant 4 la collectivité et dont question
ci-apres, les frais d'achat, d'entretien et de remplacement du matériel ¢t mobilier cornmun ustensiles et
7 Aro 1ra o : . . g var i L <
fournitures nécessaires pour le bon entretien de I'ensemble immobilier, le salairs du syndic les fournitures
Ja hur a . : . . . , ~ S [
de bureay, la correspondance, etc..., ainsl que les frais d'éclairage des parties communes ’

Article 30.- Impbts
~ Amoins que les impdts relatifs au complexe ne soient établis directement sur chacun des locaux
prives, les impOts seront reputes charges communes. .

- Article 31.- Respousabilité du fait du bitiment
, La responsabilite du fait du batiment (article 1386 du Code civil) et, de facon générale, toutes les
charges du comglexe se repartissent suivant la formule de la copropriéte, pour autant, bien am’eﬂdu qul
! '-<a' ~ . - e A é- Paa L [ N e) PO SRV S LA UFOY » M .
s'agisse ae choses communes 2t sans préjudice du recours que les coproprietaires pourraient avoir conus
cslui dont la responsabilité serait engagée, tiers ou copropriétaire. ‘ i

Aricle 32 - Augmentation des charges
Dans le cas 0il un coproprigtaire augmenter ' 7
an Dropridt omenterait les charzes communes pour s s '
, > aug 285 CO I on compte personnel
il devra supporter seul cette augmentation. P pre persbith

Article 33.- Recettes
o la s a1l d apa - fa rae . .
Dans e cas ou des racettas seralent pergues a raison des parties communes, elles seront acgquises

<
achague coproprictaire dans 1a proporiion de ses droits dans les paries communes

14
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" Article 34.- Fonds de roulement - Fonds de réserve

a - Fonds de roulement.

Le syndic aura la gestion du fonds de roulement. '

On entend, par fonds de roulement, 1a somme des avances faites par les copropriétaires, atitre de
provisions, pour couvrir les dépenses périodiques, telles que les frais éventuels d'éclairage des parties
communes, les frais de gérance et tous les frais d'entretien.

Ces avances seront versées sur un compte ouvert au nom de 'association des copropriétaires, auprés
d'une banque belge, et géré par le syndic.

Toutes les charges périodiques de la copropriété seront payées au moyen de ce fonds deroulement,
et toutes les recettes concernant la copropriété seront versées sur ce compte constituant le fonds de
roulement. En général, tous les mouvements de fonds s'opéreront au moyen de ce compte.

Ce fonds de roulement sera alimenté par des versements & faire par les propriétaires, chacun en
proportion de sa part dans les parties communes. -

Le montant et la date de ces versements seront arrétés lors de 'assemblée générale ordinaire.

Tous les ans, pendant la quinzaine qui précéde I'assemblée générale ordinaire, le syndic devra tenir
ses comptes, pieces 4 l'appui, a la disposition de tous les copropriétaires, qui pourront en prendrs
connaissance, sans déplacement des documents. La communication se fera aux heures indiquees dans la
convocation a l'assemblée générale, au siege de l'association des copropriétaires.

Indépendamment de 'arrété annuel des comptes, le syndic devra, six mois apreés l'assemblée
générale ordinaire, remettre un apergu des comptes a chaque copropriétaire.

Pour lui permettre de faire face aux dépenses communes, chacun des copropriétaires avancera au
' syndic une somme représentant approximativement les dépenses courantes d'un trimestre, a multiplier par
le nombre de milliémes que possédent dans les parties communes les différents éléments privatifs, et le tout
sous réserve du droit pour le syndic d'adapter la provision permanente, en fonction de I'évolution des coiits

et afin de réaliser, en tout état de cause, la couverture d'un trimestre.

En cas de dépenses exceptionnelles (paiements d'impdts, primes d'assurances, exécution de travau,
etc...), le syndic pourra faire appel & une provision supplémentaire.

Leréglement des frais et dépenses de chaque copropriété se fera trimestriellement, au plus tard dans
les vingt premiers jours des mois de janvier, avril, juillet et octobre de chaque année.

4 Préalablement, le syndic aura présenté ses comptes a chaque copropriétaire, qui lui remboursera sa
part de dépenses, de maniere a reconstituer l'avance nécessaire.

De plus, conformément a l'article 577-11 § 2 de la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quats,
en cas de transmission de la propriété d'un lot, le copropriétaire sortant est créancier de l'association des
copropriétaires, pour la partie de sa quote-part dans le fonds de roulement correspondant a la période durant
laquelle il n'a pas joui effectivement des parties communes; le décompte est établi par le syndic.

b - Fonds de réserve 4

L'assemblée peut décider aussi la constitution d'un fonds de réserve.

On entend, par fonds de réserve, la somme des apports de fonds périodiques, destinés a faire face
4 des dépenses non périodiques, telles que celles occasionnées par exemple par la pose d'une nouvelle

. chape de toiture et, en général, toutes les grosses réparations et le remplacement de l'appareillage qui
- deviendront nécessaires.

L'assemblée générale décidera du placement de fonds, en attendant son utilisation.

Pour le surplus, dés la création du fonds de réserve, toutes les régles exposées ci-dessus concernant
le fonds de roulement seront applicables "mutatis mutandis" au fonds de réserve, sauf décision contraire
expresse de l'assemblée générale des copropriétaires.

Toutefois, conformément a I'article 577-11 § 2 de 1a loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre,
en cas de transmission de la propriété d'un lot, la quote-part du copropriétaire sortant dans les fonds de
réserve est considérée comme accessoire indissociable du lot privatif en fonction duguel elle a éwé
constituée; elle suit la propriété du dit lot privatif et n'est, en tous les cas, pas remboursable au cédant,

Article 35.- Récupération des contributions de chaque copropriétaire . ,

Au nom de l'association des copropriétaires, le syndic a le droit de réclamer les provisions fixée
par les assemblées. , . o

A défaut de paiement, le syndic assignera le défaillant, au nom de I'association des copropriétaires.

Lesyndic, au nom de I'association des copropriétaires, a un mmdat contractuel et irrévocable, aussi
longtemps qu'il est en fonction, pour assigner le propridtaire en défaut. .

A cette fin, le syndic est autorisé, pour le recouvrement des charges communes :

a) A assigner les copropriétaires défaillants au paiement des sommes dues. o _

1l fera exécuter les décisions obtenues par toutes voies d'execunon, y COmPpTis la saisie de tous biens

meubles et immeubles du défaillant.

A cette occasion, il ne doit justifier d'aucune autorisation spéciale, a 1'egard dcs tnbunam( et des

tiers. _ T
b) A toucher lui-méme 4 due concurrence, ou  faire toucher par un organisme banwe désigné par
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lui, les loyers et charges revenant au copropriétaire défaillant, délégati

irrévocable étant donnée au synd_ic par chacun des COpropriétair’esdeggﬁitllg%a(;les‘1?13161”5 c_ontrac’tue_:lle et

envers la copropr_iété. Le locataire ou occupant, en application ’des présentes ‘é} s seraient défaillants

s'opposer a ces paiements et sera valablement libéré a I'égard de son bailleur des s 1spositions, ne pourra

le syndic lui a donné quittance. ommes pour lesquelles
¢) A réclamer aux copropriétaires, a titre de provision e ; .,

complexe, la quote-part du défaillant dans les chargespcommunes.n proportion de leurs quotités dans le

Fn cas de démembrement du droit de propriété portant sur un lot privati e .
d'ouverture de succession, ou pour toute autre caus ot privatif, que ce soit par suite

: L ) -ause, entre deux ou plusieurs personnes majeu
mineures ou incapables, les charges de la copropriété incombant 4 ce lot seront recouyré majeures ou
ce, quelles que soit les dispositions contraires des conventions des parties si, dans Iees Ginze i sult,ézt
I'envoi par le syndic, aux différents titulaires de droits réels immobiliers sur le dit lot ?—? q%? J Oélvr S tre
eux n'a pas payé spontanément, par application de la loi ou de la convention le lianlz \Vf'u , lun d'en le
totalité de la charge commune réclameée : a l'autre partie, la
- 4 charge de celui (usufruitier, emphytéote, habitant) qui a la jouissance effective et réelle du bi nce
qui concerne toutes les charges ordinaires et extraordinaires exposées en vue d'assurer | intonnee t
le fonctionnement des parties comraunes; a maintenance €
-4 charge de celui qui n'a pas la jouissance effective du bien (nu-propriétaire, tréfoncier), mais qui, & terme
redeviendra plein propnﬁtaire du lot privatif, toutes les autres charges. ’ ’ qut, 8 terms,

Tous et chacun des copropriétaires sont réputés expressément se rallie e qui a
individuellement, a cette procédure et marquer d'ores et dgjé leur completlgg&fél scuvr Clgll 1d§i§§txiaocgrgz
pOUVOIrs que comporte, a leur €gard et & celul de leurs locataires, la mise en application évegﬁleue des
susdites dispositions.

Les sommes dues par le défaillant produiront, de plein droit et sans mise en demeure, intéréts au
taux 1égal, majoré de deux pour cent I'an, nets d'impdts, depuis I'exigibilité jusqu'au p iement

Durant la carence du défaillant, les autres copropriétaires devront suppléer 4 sa carence et fournir
les sommes nécessaires a la bonne marche des services communs. -

Sile lot privatif du défaillant est, soit aliéné & titre onéreus, soit donné en location, le syndic pourra
au nom de l'association des copropriétaires, obtenir du juge de procéder 4 une saisie-arrét entrs les mg_ing,
du notaire instrumentant, dent question a l'article 577-11 de la loi du trente juin mil neuf cent nonante-
quatrs, afin de toucher directement, du tiers acquéreur ou du locataire, le prix de 'alidénation ou le montant
du loyer, a concurrence des sommes dues & l'association des copropriéraires.

Le tiers acquéreur, ou le locataire, ne pourra, dans cette mesure, s'opposer a ce paiement et il sera
valablement libéré, vis-a-vis de son aliénateur a titre onéreux, ou vis-a-vis de son bailleur, des sommes
versées au syndic. ’

De méme qu'il serait inéquitable que le bailleur touche son loyer, sans supporter les charges
communes, il serait inéquitable qu'un copropriétaire puisse aliéner tout ou partie des parties privatives quil
détient dans le dit complexe, sans supporter les charges communes.

Article 36.- Charges communes et transmission de I'entité privative

En vue d'assurer le recouvrement des dettes du copropri€tairs cessionnaire, envers la copropriété,
et’ou le remboursement des créances de ce demnier envers la copropriété, suivant les régles établies par
l'article 577-11 de la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quarre, la procédure suivante devra étre
respectée par chaque copropriétaire de l'immeuble, s'engageanttant pour lui-méme que pour ses ayants droit
et ayants cause.

Chaque copropriétaire devra, dés la signature de tout document, méme sous seing privé (compromis
de vente, convention d'emphytéose, de superiicie, de cession, etc... ), ayant pour objet la cession de la
propriété de tout ou partie d'un lot privatif, ou la concession de droits réels portant sur tout ou partie d'un
lot privatif, en informer le syndic, par lettre recommandée a la poste.

La dite lettre devra comprendre les renseignertents suivants
- identité du cessionnaire;
~description sommaire du lot privauf céde;

- identité du notaire instrumentant,
- date approximative du transfert de propriété;
- date approximative du transfert de jouissance.

Alnsi, le syndic pourra :
1) le cas échéant, faire procéder & une saisis-arrét enwre les mains du notairs instrumentant, au nom ¢
I'asscciation des copropritaires, a concurrence des sommes dues par le copropriétaire cédant envers la
CODTODIIENS,
b) comme il v est tenu de par la loi, informer le notaire instrumentant, dans les quinze jours de la date 3
laquelle celul-ci 2n a Qat ia requéte gar lerre recommandés i la poste, de I'3at des charges, 2t lul
communiquer le relevé des dettes suivantes qui. au jour de la date approximative du transfert de propriété
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du/ou des lots privatifs cédés, ne seront pas encore exigibles, & savoir: .

- les dettes résultant des dépenses de conservations, d'entretien, de réparation et de réfection.
- les dettes résultant des frais liés a l'acquisition des parties communes.

- les deftes dues a la suite d'un litige. :

Dettes a charge de I'acquéreur (du cessionnaire):

A. Toutes les dettes visées a l'article 577-11 de la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre
seront & charge du cessionnaire, si elles ne deviennent exigibles qu'apres la date du transfert de propriété.

Il en résulte que, si la dépense a été décidée par I'assemblée générale avant le transfert de propriéte,
et alors méme que les travaux qui ont occasionnés celles-ci ont déja été exécutés, ce sera a I'acquéreur
(cessionnaire) de supporter la dette, dés lors que celle-ci n'est pas encore exigible au jour du transfert de
propriété, )

Pour déterminer si la dette est exigible ou non envers chaque copropriétaire, au moment du transfert
de propriété, le critére déterminant est de savoir si elle est ou non a ce moment déja exigible envers
l'association des copropriétaires. -

En d'autres termes, dés lors que la dette est exigible envers l'association des coproprietaires, elle est
réputée d'office, en application des présents statuts de la copropriété, exigible envers chacun des
copropriétaires de l'ensemble de garages, appartement et parcelle de terrain. Il en sera notamment ainsi si
la facture a déja été adressée 4 'association des copropriétaires, ou le jugement signifi¢ au syndic, mais que
le syndic n'a pas encore invité chacun des copropriétaires 4 lui payer sa quote-part. .

En d'autres termes, 'acquéreur ne supportera les dettes certaines et liquides visées & l'article 577-11
de la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre, que dans la mesure ol leur exigibilité envers
I'association des copropriétaires est postérieure 4 la date & laquelle il est devenu effectivement et réellement
propriétaire du lot privatif, ou titulaire de droits réels portant sur le dit lot privatif.

B. Sont également 4 charge de l'acquéreur, les charges périodiques, a compter de laméme date (date
de transfert de propriété).

Le syndic devra, en ce qui concerne les dites charges périodiques, établir un décompte pour le
cédant et un décompte pour le cessionnaire, déterminant prorata temporis la part incombant a l'un et &
l'autre dans les frais réels résultant des charges périodiques, pour la période au cours de laquelle est
intervenu le transfert de proprieté. '

Pour établir son décompte, il devra tenir compte de la régle suivante: o

- le vendeur supportera uniquement les frais réels, depuis la date du dernier appel de provision pour
les charges périodiques, jusqu'au jours du transfert effectif de propriété. L'acquéreur sera créancier de

“l'association des copropriétaires a concurrence de I'éventuel trop pergu.

- 'acquéreur supportera uniquement les frais réels, depuis la date du transfert effectif de propriéts,
jusqu'au jour du nouvel appel de provision pour les charges périodiques. '

Ce régime est impératif, en ce qui concerne l'obligation & la dette du vendeur et de I'acquéreur
envers l'association des copropriétaires. :

En ce qui concerne la contribution 2 la dette, dans les seuls rapports entre vendeur et acquereur,
toutes les conventions dérogatoires sont possibles.

Enfin, en cas de transmission de la propriété d'un lot, la quote-part du vendeur dans le fonds de
réserve doit étre considérée comme un accessoire du lot privatif cédé. A ce titre, cette quote-part suit le
bien, ¢t 'association des copropriétaires n'a pas 4 s'en dessaisir, le vendeur n'ayant aucun droit a réclamer
cette quote-part & l'association des copropriétaires. Tout au plus, peut-il conventionnellement exiger de
l'acquéreur qu'outre le prix de vente du lot privatif, ce demnier lui rembourse également sa quote-part dans
le fonds de réserve.

CHAPITRE TV - TRAVAUX ET REPARATIONS

Article 37.- Catégories

Les réparations et travaux sont répartis en trois catégories :
- réparation urgentes, _
- réparations indispensables mais non urgentes;
- réparations et travaux non indispensables.

Article 38.- Réparations urgentes
Le svndic a pleins pouvoirs, pour exécuter les travaux ayant un caractére absolument urgent, sans

devoir en demander l'autorisation, ¢t les copropriétaires ne pourront jamais y metire obstacle.

Article 39.- Travaux et réparations indispensables mais non urgents

Ces décisions sont prises par l'assemblée générale des copropriétaires, statuant  la majorit;’* des
trois/quarts des voix des copropriétaires présents ou représentés, convoquée le cas échéant en seance
extraordinaire par le syndic. p
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i:t:éclggfaoﬁoléeparatmns et travaux non indispensables, mais entrainant un agrément ou une

Ces travaux peuvent étre demandés par des copropriétaires possédant ensemble au moins vinet-ci
pour cent des parties communes, et ne pourront étre decidés que par des copropriétaires possédant ingt-cing
les trois/quarts des voix dans les parties communes concernées. P au moins

Toutefois, ces travaux pourront étre décidés et exécutés par des copropriétaires possédant ensembl
septante pour cent des parties communes, s'ils s'engagent 4 supporter intégralement la dépense e

Article 41.- Acces aux parties privatives

Les copropriétaires doivent donner acces, par leurs locaux privés, pour toutes réparations, entretien
et nettoyage des parties communes. A moins qu'il ne s'agisse de réparations urgentes, cet accés "ne pourr
étre demandé du premier juillet au trente et un aoQt. Si les copropriétaires ou les occuf:ants s’a?asentgnt u?
doivent obligatoirement remettre une clef de leur bien privatif a un mandataire habitant l'aoalomératior’l de
Chatelineau, dont le nom et 'adresse doivent étre connus du syndic, de maniere pouvcocfr accéder aux
locaux privatifs, si la chose est nécessaire. ‘

Les propriétaires devront supporter, sans indemnité, les inconvénients résultant des réparations aux
choses communes, qui seront décidées d'aprés les régles qui précédent. P

CHAPITRE V - ASSURANCES, RECONSTRUCTION

Article 42.- Assurance commune

L'assurance, du type globale incendie, tant des choses communes que des choses privées, 4
I'exclusion de tout bien meuble, sera faite & la méme compagnie, pour tous les copropriétaires } a? les soins
du syndic, contre l'incendie, la foudre, les explosions causées par le gaz, les aAccide:n}spcausés ar
I'électricité, les dégats des eaux et le bris des vitres, le recours éventuel des tiers, le tout pour le :
4 déterminer par l'assemblée génerale. ’ ‘P S sommes

Le syndic devra faire, a cet effet, toutes les diligences nécessaires; il acquittera les primes comme
charges communes; elles lul seront remboursées par les copropriétaires, chacun COntI:bumIt)eq roportion
de ses droits dans les parties communes. ' 7l propornt

Les copropriétaires seront tenus de préter leur concours, quand il leur sera demandé, pour la
conclusion de ces assurances, st Ce signer les actes nécessaires; a défaut de quoi, le syndic ourra. de plein
droit et sans mise en demeure, les signer valablement a leur place. P T 2/ HEC PO, B P

Le syndic sera ultérieurement subrogé aux droits et obligations repris ci-avant

Chacun des copropriétaires a droit 4 une copie de la polics d'assurance. '

Aricle 43.- Encaissement des indemnités

En cas de sinistre, les indemnités allouges en vertu de la police d'assurance seront encaissé=s par
le svndic, en présence des copropriétaires désignés par I'assemblés, et 4 charge d'en effectuér le dﬁ;étpeq
bmque,_gu.aiueurs, dans les conditions déterminées par cettz assemblés, au nom de l'associat;on dels
copropriétaires.

1l sera cependant tenu compte du droit des créanciers privilégiés et hypothécaires, et la présente
clause ne pourra leur porter prejudice; leur intervention sera donc demandée.” ’ d A

Article 44.- Affectation des indemnités

L'utilisation de ces indemnités sera réglée comme suit:

a) Si le sinistre est partiel:

Le syndic emploiera l'indemnité par lui encaissée 4 la remise en état des lieux siniswés

Si l'indemnité est insuffisante pour faire face 4 la remise en état, le supplément sera recouvré par
le syndic, a charge de tous les copropriétaires concernés, sauf le recours de ceux-ci ELontm celu; IBui
obtiendrait, du chef de la reconstruction, une plus-vale de son bien et 3 concurrence de cette lus—va*:im

* Si lindemnité est supérieure aux dépenses de remise en étar, l'excédent sera z?c uis au*c
copropriétaires, en proportion de leur part dans les parties communes. ) 4" )

b) Si le sinistre est total:

Si le sinistre est total, ou partiel & concurrence de plus de cinquante pour cent de la valeur de
reconstruction des batiments, l'indemnité devra éure employvés i lareconstuction,  moins qu'une asgembléﬂ
cénéraie des copropriétaires n'en deécide aursment.a la majeritd des quatre/cinquiémes des voix d.a;
opreprietaires préseats ou représentés, en cas de reconstruction partielle, et a I'unanimité des voix pa‘r Tous
es copropridtaires, en cas e raecnsiruction wtale.

En cas d'insuffisance de I'indemnité pour I'acquit des ravaux de reconstruction, le supplément sera
3 la charge des copropriétaires, dans la proportion des droits de copropriété de chacun et sera exigible dans
les ois mois de 'assemblés qui avra dét2rmine ce supplément. A défaut de paiem;nt dans ce délai lés
Intérits, au taux lézal, augmentd de deux pour cent, courront de plein droit et sans mise en demeure sur ce
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Toute somme 2 encaisser sera versée par le syndic au compte spécial visé ci-dessus.

Toutefois, dans le cas ot 'assemblée générale pléniére déciderait la reconstruction des biens, les
copropriétaires qui n'auraient pas pris part au vote, ou qui auraient voté contre la décision de reconstruire,
seront tenus par priorité, 3 prix et conditions égaux, de céder tous leurs droits et leurs indemnités dans
Pensemble immobilier aux autres copropriétaires ou, si tous ne désirent pas acquérir, & ceux des
copropriétaires qui en feraient la demande.

Cette demande devrait &tre formulée par voie de lettre recommandée & adresser aux copropriétaires
dissidents, dans un délai d'un mois & compter du jour ol la décision de reconstruire aurait été prise par
I'assemblée. '

Une copie de cette lettre recommandée serait envoyée au syndic, pour information.

A la réception de la susdite lettre recommandée, les copropriétaires qui n'auraient pas pris part au
vote, ou qui aurait voté contre la décision de reconstruire, auront cependant encore la faculté de se rallier
3 cette décision, par lettre recommandée envoyée dans les quarante-huit heures au syndic.

Quant aux copropriétaires qui persisteraient dans leur intention de ne pas reconstruire, il leur serait
retenu, du prix de cession, une somme équivalente a leur part proportionnelle dans le découvert résultant
de l'insuffisance d'assurance.

Les copropriétaires récalcitrants disposeront d'un délai de deux mois, & compter de la date de
I'assemblée générale ayant décidé la reconstruction de I'ensemble immobilier, pour céder leurs droits et
leurs indemnités dans le dit bien.

A défaut de respecter ce délai, ils seront tenus de participer a la reconstruction, comme s'ils avaient
voté cette derniére.

Le prix de cession, & défaut d'accord entre les parties, sera déterminé par deux experts nommeés par
le tribunal de premiére instance de la situation de l'immeuble, sur simple ordonnance, a la requéte de la
partie la plus diligente, et avec faculté, pour les experts, de s'adjoindre un troisiéme expert pour les
départager. En cas de désaccord sur le choix du tiers expert, il sera commis de la méme facon.

Le prix sera payé au comptant.

Si le complexe n'est pas reconstruit, I'indivision prendra fin et les choses communes seront ou
partagées ou licitées, et la dissolution de I'association des copropriétaires constatée dans les formes légales.

L'indemnité d’assurance, ainsi que le produit de la licitation éventuelle, seront alors éventuellement
partagés entre les copropriézaires, dans la proportion de leurs droits respectifs, établis par leurs quotités
dans les parties communes, sans préjudice toutefois des droits des créanciers hypothécaires.

Article 45.- Recours des voisins

Chaque copropriétaire ou occupant doit contracter personnellement, a ses frais, une assurance
suffisante pour couvrir, contre l'incendie et tous risques connexes, les risques locatifs et le recours des
voisins.

Article 46.- Assurance responsabilité

Une assurance sera contractée pour couvrir la responsabilité des copropriétaires, chaque fois que
l'assemblée le jugera utile.

Il en sera notamment ainsi :

a) de la responsabilité du fait du batiment (article 1386 du Code civil), qu'il s'agisse de parties
communes ou de parties privatives; '

b) de la responsabilité pouvant incomber aux copropriétaires, sur base de l'article 1334 du Code
civil pour le personnel ouvrier, employé, utilisé par la copropriété.

Les polices "responsabilités" devront contenir la stipulation suivante: "seront considérés comme
tiers, les copropriétaires, locataires, occupants a un titre quelconque, le syndic, ou autres personnes au
service de la copropriété ou d'un copropriétaire".

Les indemnités seront affectées, par le syndic, a réparer le dommage subi par la victime.

En cas d'insuffisance du montant de l'indemnité payée par l'assureur, le surplus sera récupéré par
le syndic, par toutes voies de droit, & charge de I'auteur ou des auteurs du dommage, €t de ceux qui auront
été reconnus civilement responsables.

TITRE III - DISPOSITIONS FINALES

Renonciation a accession

Les comparants déclarent renoncer immédiatement et irrévocablement au droit d'accession des
constructions érigées en surplomb de la voie d'accés aux garages situés a 'arriers du batiment dont acte ce
base aux présentes, comme décrit au plan susvisé de Monsieur Jean-Pierre LEQUEUX, géometre-expert
immobilier, & Chatelineau, le sept novembre deux mille un.

Contradiction avec la loi o
Au cas ou les dispositions spéciales impératives, ou réglements impératifs établis par une autorite
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légale, seraient en contradiction avec ce qui précéde, ce sont les di iti : : o
> > 1spositions 1égales i :
les parties. gales qui feraient la loi entre

Copie et frais de I'acte de base

Les frais de 'acte de base, comprenant le réglement de copropriété, constituent une premizre chare
commune, qui sera répartie entre tous les copropriétaires des parties communes, au prorats du nomb acrlbe
milliémes possédés par chacun d'eux. ’ mbre aes

Il pourra étre délivré une expédition du présent acte, qui i

e A : ¢ qui constitue le sta
copropriétaires qui le demandent et 4 leurs frais. ’ fut du complexe, aux

Il sera remis une copie des présentes et du réglement d'ordre intérieur, 4 chacun des copropriétaires

’ I devra tre fait mention des présents statuts de la copropriété, dans tous les actes translatifs ou

déclaratifs de propricté ou de Jouissance, ayant pour objet un élément du complexe, ou il sera tout au moins
fait mention dans ces actes qu il enl a été donné connaissance aux intéressés, qui devront s'encacer 2 le
respecter, €tant subrogés de plein droit dans tous les droits et dans toutes les obligations qui ena rgsultent
et en résulteront. S 9

Lois et usages

Les coproprictaires sont censés avoir parfaite connaissance:

a) des dispositions de la loi du huit juillet mil neuf cent vingt-quatre, complétant les dispositions
du Cod; qwl, telle que modlt_iee par la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre concernant la
copropriets, auxquelles les parties déclarent se référer pour tout ce qui n'est pas expressément réelé Dar les
présents statuts; siep

b) des avantages et des Inconvenients decoulant des précisions et accords fixés par les présents
statuts et ceux découlant de la situation de l'indivision et de la copropriété forcse

Pou’r tout ce qui concerne les points qui ne sont pas prévus aux présents statuts, les comparants

. s e o . . ] . 3
déclarent s'en référer aux dispositions de la lot du huit juillet mil neuf cent vingi-quatre, telles que
modifiées par celles de la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quarre et pour autant que de besoin, aux
usages des lieux. 7 &

T \"'\,, 7

)

—" 1 Dispense d'inscrintion d'office
. s mr1a Aa S a 1o N a :
Pour autant que de besoin. les parties dispensen Monsieur le Conservateur des hypothéques de
prendre inscription d'office, lors de la transcription des présents stanus. .

t . Electon de domicile - Certificat d'état civil

Pour l'exécution des présentes, les comparants élisent domicile en I'étude du notaire soussiené
Pour satisiaire aux prescriptions de l'article 11 de la loi organique sur le notarar, le ;foﬁrp
instrumentant certifie l'exactituce des noms, prénoms, licux et dates de naissance des p""’*iés tels que
mentionnés aux présentes au vu de leur carte d’identité et déclare que les comparants au rzgent,act; scér*t
les personnes dont I'identité figure ci-dessus. Pour autant que de besoin, les parties aux prgsemes déclare”f
que leur érat civil et qualités mentionnés ci-dessus sont exacts et autorisent expressément le notai;
soussigné a mentionner leur numero national au présent acte. R ”

DONT ACTE.

Fait et dressé 4 Chdtelineau, en I'étude, date que dessus.

Conformément au p}'qjet dont les parties ont pris connaissance depuis plus de cing jours ouvrables
o hu&j Et lecture partielle faite et commentaire donné, les comparants ont signé avec nous, notaire. ’
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