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Statuts de la copropriété
RESIDENCE L'OLIVIER
Siége social : 1050 IXELLES, rue Américaine, 120/122 A

L’an deux milie huit, le vingt-deux février.
Devant Maitre Damien LE CLERCQ, Notaire de résidence a Namur.

A COMPARU

1. La société anonyme « C.G.J. INVEST « ayant son siége social & Etterbeek,
boulevard Louis Schmidt, 119 boite 3. RPM Bruxelies : 0437.220.867.

Société constituée sous la dénomination « Lambert Yves Equipement » et sous
forme de Société coopérative suivant acte sous seing privé en date du douze avril
mil neuf cent quatre-vingt-neuf, publié aux annexes du Moniteur Belge du quatre
mai suivant sous référence 890504/145.

Les statuts ont été modifiés en dernier lieu avec adoption de la dénomination
actuelle aux termes d’'un acte regu par le notaire soussigné en date du trente mars -
deux milie sept, publiée aux annexes du Moniteur Belge du vingt-sept avril suivant
sous le numérc 07062530. ‘

Le siége social a été transféré a l'adresse actuelle par décision du Conseil
d’administration publiée aux annexes du Moniteur Belge du treize février deux mille
huit sous le numéro 08024430.

Statuts non modifiés depuis lors.

Ici représeritée, conformément & farticie 12 de ses statuts, par son adminstrateur-
delégué, Mensieur DINANT Clivier Monigue Michel, né & Bruxelles le dix-huit juin mil
neuf cent septante, (numéro national : 700618-15343), domicilié & 1325 Chaumont-
Gistoux, rue de Wavre, 24 B, nommé a cette fonction aux termes de l'assemblée
générale extraordinaire du six décembre deux mille sept , publiée aux annexes du
Moniteur Belge du treize {évrier deux mille huit sous le numéro 08024430.

2. La société anonyme « N.H.K.H. » ayant son siége social & 1050 Ixelles, rue
Américaine, 122. RPM Bruxelles : 0473.073.453.

Société constituée aux termes dun acte regu par le: notaire  Yves
STEENEBRUGGEN, a Forest, en date du treize octobre deux mille, publié aux
annexes du Moniteur Belge du vingt-sept octobre suivant sous le numéro 20001027-
229.

‘

p
~“Une 1ectification de cet acte a été publiée aux annexes du Monlteur Belge du treize

février deux mllle un scus ie numéro 20010213-603. !

Statuts non modifiés depuis lors.

Ici représentés, conformément a ses statuts, par un adminstrateur-délégué : Madame
Mylonas PARASKEVOULA, domiciliée 4 1120 Bruxelles, avenue des Pois de Senteurs,
174, nommée 2 cette {onction aux termes de l'assembiée générale extraordinaire du
vingt-deux novernbre deux mille cing, publiée aux annexes du Moniteur Belge du seize
janvier deux mille six sous le numéro 06014095.




3.. Madame PARASKEVOULA Mylonas, née a Bruxelles le dix-neuf mai mil neuf cent
scixante-huit (NN : 680519 308/03), célibataire, domiciliée a 1120 Bruxelles, avenue du
Pois de Senteur, 174.

Lesquelles comparantes ont requis ie Notaire soussigné de dresser ainsi qu'il suit
les statuts de la résidence dont il va étre question et qui sera dénommeée "
Résidence L’OLIVIER ".

PREMIERE PARTIE : ACTE DE BASE j

CHAPITRE 1 : EXPOSE PREALABLE.
Préalablement a I'gcte de base objet des présentes :

" - la société NHKH et Madame PARASKEVOULA comparantes sub.2. et 3 ont
exposé ce qui suit : ’

Eiles sont propriétaires du bien ci-aprés décrit :

COMMUNE D’IXELLES — Septiéme Division
(Article 15103 de la matrice cadastrale)

Dans un immeuble de rapport sis rue Américaine, numéros 120-122A, cadastré ou
Fayant été section B numéro 295/X/10 pour une contenance de un are quatre-vingt-
cing centiares (1a 85ca) le LOT 1 comprenant :

En propriété privative et exclusive :

+ 1. Le rez-de-chaussée commercial comprenant une salle " principale, cuisine,
dégagement avec mont charge, dégagement d'escalicrs vers les sous-sols,
dégagement, sanitaires hommes et dames. ,

2. Les sous-sols comprenant du coté de la rue du Mail - dégagement d'escaliers,
cave avec bloc d’ai conditionné, cave avec trois compteurs électriques, local
avec monte-charge et débarras sous escalier, la réserve numéro 1, la réserve
numeéro 2 avec la chambre froide, un débarras et le local chaufferie.

3. La plate-forme du premier étage.

En _copropriété et indivision forcée : trois cent quarante/milliémes (340/1.000°)
indivis des parties communes dont le terrain.

ORIGINE DE PROPRIETE

e bien prédécrit appartient a la Société NH.K.H. & concurrence de nonante-neuf
pourcent indivis et 8 Madame PARASKEVOULA a concurrence d’'un pourcent
indivis, pour l'avoir acquis aux termes d’'un acte regu ce jour par le notaire Damien
LE CLERCQ soussigné, a lintervention de Maitre Olivier DUBUISSON, Notaire de
résidence a Ixelles, étant vente de 1. Monsieur VAN SEVEREN Joost Constant
Maria, & Zonnegem et 2. Madame VAN SEVEREN Hilde Anna Antoinette, a Ixelles.

A Torigine le bien appartenait a Monsieur VAN SEVEREN André Félix et a son
épouse, Madame VERLEYE Henriette Irma, & Ixelles, pour F'avoir acquis :

- partie pour en avoir été déclarés adjudicataires aux termes d’un procés-verbal
de vente publique dressé a la requéte de Messieurs GOEFFERS 1) Armand, 2)
Roger, 3) Guy, tous trois a Beersel par le Notaire Albert SNYERS



~ dATTENHOVEN, ayant résidé a Bruxelles, en.date du vingt-trois octobre mil
neuf cent soixante-sept, transcrit au cinquiéme bureau des hypcthéques de
Bruxelles.

- partie aux termes d'urn acte regu par le Notaire Georges MOULIN, ayant résidé
5 Ixelles, a lintervention de Maitre Gabriel DE MYTTENAERE, Notaire ayant
résidé a Humbeek, en date du vingt-neuf janvier mil neuf cent septante-et-un,
transcrit au cinquiéme bureau des hypothéques de Bruxelles; étant vente de
Monsieur Herman CREUTZER et de son épouse, Madame Cécile MASSIN, a
Bruxelles. ‘

- partie aux termes d’un acte regu par le Notaire Georges MOULIN, ayant résidé
a Ixelles, a lintervention de Maitre Jean-Pierre MICHAUX, Notaire ayant résidé
- a Namur, en date du quinze octobre mil neuf cent septante-quatre, transcrit au
cinquiéme bureau des hypothéques de Bruxelles le vingt-quatre octobre suivant
volume 4.927 numéro 7 ; étant vente de Monsieur LEONARD Guy, a ixelles et

de Madame HARLANGE Adéle, a Namur.

Madame VERLEYE Henriette est décédée ab intestat & Uccle le treize avril mil neuf
cent nonante-cing. Sa succession a été recueillie pour T'usufruit par son conjoint
survivant, Me André VAN SEVEREN et pour le surplus par ses deux enfants :
‘Monsieur Joost VAN SEVEREN et Madame Hiide VAN SEVEREN. ’

Monsieur VAN SEVEREN André est décédé ab intestat & Uccle le vingt-quatre
décembre mil neuf cent nonante-sept. Sa succession a été recueillie par ses deux
enfants, Monsieur Joost VAN SEVEREN et Madame Hilde VAN SEVEREN,

prénommeés.

Aux termes d'un acte regu par Maitre Olivier DUBUISSON, Notaire a Ixelles, en date
du quatre novembre deux mille deux, transcrit au cinquiéme bureau des
hypothéques de Bruxelles dép6t numeéro 51-T-14.11.2002-10927,  Monsieur VAN
SEVEREN Joost, prénommé, a cédé dix-sept pour cent de droits dans ledit bien a sa
sceur, Madame VAN SEVEREN Hilde, prénommée, de telle sorte que le bien
appartenait & concurrence de soixante-sept pour cent indivis 8 Madame VAN
SEVEREN Hilde et a concurrence de trente-trois pour cent a Monsieur VAN
SEVEREN Joost, prénommés.

- la société C.G.J. INVEST a exposé ce qui suiit :
elle est propriétaire du bien ci-aprés deécrit :

COMMUNE D’IXELLES — Septiéme Division
(Article 15103 de la matrice cadastrale)

Dans un immeuble de rapport sis rue Américaine, numéros 120-122A; cadastré ou
Payant ¢té section B numéro 295/X/10 pour une contenance de un are quatre-vingt- -
“cing centiares (1a 85ca) le LOT 2 comprenarit : :

/‘x\? En propriété privative et exclusive :
: //\\) - 1. L'appartement du premier étage a I'exception de la plate-fome du premier étage
= (// rattachée au lot 1, I'appartement ‘du deuxiéme étage, 'appartement du troisieme

étage ainsi que ies combies sous toiture.
‘ 2 Dans les sous-sols du coté de la rue Américaine : une cave avec pompe a biere,
une cave a usage de réserve, dégagement, cave a -usage de studio
- d'enregisirement.

- En copropriété et indivision forcée: six cent soixante/milliemes. (660/1.000°)




indivis des parties communes dont le terrain.

Date de la matrice cadastrale : douze novembre deux mille sept.

Revenu cadastral du bien vendu : non fixé.
Revenu cadastral de tout Il'immeuble : quatre milie quatre cent nonante-et-un —

4.491 - euros.
ORIGINE DE PROPRIETE

Le bien prédécrit appartient a la société « C.G.J. INVEST », pour l'avoir acquis aux
termes d'un acte regu ce jour par le notaire Damien LE CLERCG soussigné, a
Fintervention de Maitre Olivier DUBUISSON, Notaire de résidence a Ixelles, étant
. vente de 1. Monsieur VAN SEVEREN Joost Constant Maria, a Zonnegem et 2.
. Madame VAN SEVEREN Hilde Anna Antoinette, a Ixelles : lesquels en étaient
propriétaires comme il est dit ci-avant.

- Le notaire Damien LE CLERCAQ, soussigné, a interrogé en date du 21 janvier
2008 'administration communale d’Ixelles sur la division de 'immeuble. -

La Commune d’Ixelles a répondu en date du 20 février suivant ce qui suit :

« Par la présente, nous accusons réception de votre demande d’attestation
confirmant l'affectation de I'immeuble mentionné sous rubrique.

De I'étude de nos documents d’archive, il ressort que I'immeuble est divisé en un
rez-de-chaussée commercial et deux appartements au premier et au deuxieme

étages.

La création d’un troisieme logement sous les combles fait I'objet d’une demande
de permis’ d’urbanisme. Cette derniére étant en cours dinstruction, nous ne
pouvoris vous confirmer que l'organisation telle que décrite dans votre projet d’acte
de base ne sera pas modifiée. »

Si toutefois le permis d'urbanisme était refusé, la société NHKH ainsi que Madame
PARASKEVOULA Mylonas donnent procuration 8 Monsieur Olivier DINANT afin de
signer tout acte de base modificatif.

CHAPITRE 2 : COPROPRIETE ET INDIVISION FORCEE — PLANS.

A. Les comparantes requiérent le Notaire soussigné d'acter authentiquement leur
volonté de soumettre I'mmeuble prédécrit au régime de la copropriété et de
Findivision forcée, défini par les articles 577-2 et suivants du Code civil, et
d'opérer ainsi la division juridique de la propriété, de sorte que celle-ci
comprendra :

~ d'une - part, des parties privatives, appeiées «rez commercial »,
« appartement », «cave » ou « comble », et qui seront la propriété exclusive de
copropriétaires.

- dautre part, des parties communes qui seront la prepriété commune et
indivisible de I'ensemble des copropriétaires; ces parties communes seront
divisées en mille/milliémes (1.000/1.000°) indivis et rattachées a titre
d'accessoires inséparables aux parties privatives.

B. Par l'effet de cette manifestation de volonté, il est créé des lots privatifs formant



des fonds juridiquement distincts susceptibles de faire I'objet de droits réels, de
mutations entre vifs ou par décés et de tous autres cornitrats.

Chacun de ces lots comprend une partie en propriété privative et exclusive ainsi
qu'une quote-part dans les parties communes ert état de copropriété et d'indivision
forcée. ' :

It en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire, ou constitution de droit réel
grevant un lot, emporiera non seulement aliénation ou gréevement de la propriété
privative, mais aussi de la quctité indivise des parties communes qui y est
inséparablement attachée. :

Les propriétaires de lots dans la « Residence L'’OLIVIER » seront tenus, tant pour
eux-mémes que.pour leurs ayants-droit ou successeurs a tous titres, de se
conformer et de respecter en tous points les présents statuts, ainsi que, le cas
échéant, le réglement d'ordre intérieur et toutes décisions de l'assemblée
générale. R L

Tous actes translatifs et déclaratifs de propriété et de jouissance, de méme que
les baux et autres concessions de jouissance, devront mentionner expressément
que le nouvel intéressé a connaissance des statuts de limmeuble et de leurs
annexes, et qu'il s'engage a les respecter en tous points. '

Les comparantes ont ensuite remis au notaire soussigné les plans dudit immeuble,
constitués de six plans formant une seule annexe au présent acte. Dispense est.
donnée de ia transcription de ces plans. ,

Il est précisé que les indications figurant sur ces plans sont données a titre de
simple information et description et sans aucun engagement; s'il existe des
discordances entre les indications des plans et les situations réelles existant au
moment des différentes mutations, ce seront ces derniéres qui prévaudront et
feront foi, sans recours contre les comparantes.

Ces plans forment avec le présent acte les statuts de la « Résidence L'OLIVIER »
qui est ainsi juridiquement créée; ils se complétent et forment un tout; ils doivent
se lire et s'interpréter les uns en fonction des autres. '

A ces statuts viendront éventucllement s'adjoindre ultérieurement les actes
compiémentaires ou modificatifs et les décisions de 'assembiée générale.

CHAPITRE 3 : DIVISION DE L'IMMEUBLE.
La division de l'immeuble se fait comme suit : o . .
. A. Les parties communes se décrivent comme suit :
Les parties du batiment ou du terrain affectées a l'usage de tous les.
copropriétaires ou de certains d’entre eux. Le détail des parties communes figure
& larticie 7 du réglement de copropriété suivant le présent acte de base. Les
parties communes sont des accessoires qui ne pourront étre aliénés, greves
d'hypothéque, ni méme loués séparément du bien auquel elles sont attachees.
B. Les parties privatives se décrivent comme suit : '
Premiére entité privative :
a) En propriété privative ct exclusive :
.= Au niveau des sous-sols et du rez-de-chaussée :

1. Le rez-de-chaussée commercial horéca comprenant une salle principale,



cuisine, dégagement avec monte-charge, dégagement d’escaliers vers les
sous-sols, dégagement, sanitaires hommes et dames.

2. Les sous-sols comprenant du coté de la rue du Mail : dégagement
d’escaliers, cave avec bloc d’air conditionné, cave avec trois compteurs
électriques, local avec monte-charge et débarras sous escalier, la réserve
numéro 1, la réserve numéro 2 avec la chambre froide, un débarras et le
local chaufferie.

3. Laplate-forme du premier étage.

b) En copropriété et indivision forcée :

-trois cent quarante/milliémes (340/1.000°) indivis des parties communes dont le
‘terrain.

Deuxiéme entité privative :
a) en propriété privative et exclusive :
= Au niveau du premier étage :
un appartement comprenant : hall d’entrée, cuisine, vaste seéjour, hall de nuit,
deux chambres, salle de douche, cage d'escaliers & condamner (futur bureau),
water-closet.
b) En copropriété et indivision forcée :

- Deux cent quatorze/milliémes (214/1.000°) indivis des parties communes dont le
- terrain.

: Troisieme eniité privative :
a) en propriété privative et exclusive :
= Au niveau du deuxiéme étage :
un appartement comprenant : hall d’entrée, cuisine, vaste séjour, hall de nuit,
deux chambres, salle de douche, cage d'escaliers & condamner (futur bureau),
water-closet.

¢) En copropriété et indivision forcée :

Deux cent trois/milliémes (203/1.000°) indivis des parties communes dont le
terrain.

Quatriéme enfité privative :
a) en propriété privative et exclusive :
= Au niveau du troisiéme étage et des combles -
Au troisiéme étage: du c6té rue Américaine - pallier (futur hall), deux

mansardes (future chambre avec salle de douche), mansarde (future cuisine et
dégagement), dégagement (future partie de la salle a manger), mansarde




" (future partie de ia salle & manger), salon (futur salon), et du coté rue du Mail :
cage d’escaliers et séjour (futures deux chambres), water-closet (& supprimer)
salle de douche (futur water-closet), chambre (futur hall de nutt et buanderie),
avec escalier vers cembles, cuisine {future salle de bains).

Au niveau des Combles : un local de rangement.
b) En jouissance privative et exclusive :
Au troisieme étage : le toit plat situé au centre de l'immeuble.
¢} En copropriété et indivision forcée :

Cent septante-deux/milliemes (172/1.000°) indivis des parties communes dont le
terrain. -

- ;T ' Cinquidme entité privative
- - a) en propriété privative et exclusive :
= Au niveau du sous-sol coté rue Ameéricaine :
“La cave numéro 1 proprement dite avec sa porte.
b) En copropriété et indivision forcée :
Dix-huit/milliémes (18/1.000°) indivis des parties communes dont le terrain.

Sixieme entité privative :

R &) ~ - a) en propriété privative et exclusive :
-
\é:{‘-!.l’ju. [rgqu‘x/-/ - ~yr ’ e »
INRNEDA —» Au niveau du sous-sol coté rue Américaine :

L : La cave numéro 2 proprement dite avec sa porte.
G&ATRIEME Rﬁls b) En copropriété et indivision forcée :
Dix-huit/milliémes (18/1.000°) indivis des parties communes dont le terrain. _
Septiéme entité privative :
a) en propriété privative et exclusive :
=» AU niveau du sous-so! cété rue Américaine:
. La.cave numéro 3 propremenf dite avec sa porte.

b) En copropriété et indivision forcée :

Trente-cing/milliémes (25/1.000°) indivis des parties communes dont le terrain.



CHAPITRE 4.- DISPOSITIONS GENERALES - SERVITUDES

1. Toitures :

Les toitures de la propriété ne sont pas accessibles si ce n'est pour 'aération et
pour l'entretien des parties communes qui y débouchent ou s'y trouvent,
notamment les tétes de cheminées et les débouchés de ventiiation.

La plate-forme située au premier étage et se trouvant au dessus du rez-de-
chaussée commercial fait partie de la premiére entité privative qui en assumera
seule l'entretien. Toutefois, les propriétaires de la deuxiéme entité privative
pourront utiliser cette plate-forme comme terrasse aux conditions particulieres
- définies ci-aprés. Cette autorisation ne pourra jamais porter atteinte au droit du
proprietaire du lot UN de jouir pleinement de la bulle de lumigre existante et au
droit de l'ouvrir. Etant précisé que ledit propriétaire gardera le droit d’accéder a
cette plate-forme pour effectuer I'entretien et les réparations éventueis de ladite

bulle.

Le propriétaire de la quatrieme entité privative est responsable de 'ensemble des
amenagements effectués sous la structure et le recouvrement de la toiture du
batiment principal (isolation, panneaux etc...) et prendra en charge tous les frais
d'entretien et de réparation qu’il souhaiterait effectuer a ces installations, sauf en
cas d'infiltration par I'extérieur de la toiture (porosité, dégat des eaux, tempéte,
tec...), cause indépendante et de sa volonté et pour lesquels il interviendrait en
fonction de ses milliémes.

En aucun cas, la structure de cette toiture ne pourra étre modifiée sauf acceptation
par la copropriété, a la majorité des voix, et sous réserve du permis d’urbanisme
éventuellement nécessaire.

Toutefois le propriétaire de la quatrieme entité privative pourra utiliser la
plateforme située au centre du troisiéme étage et pourra l'affecter a 'usage d'une
terrasse.

Conditions particuliéres de 'usage de cette terrasse :

Le propriétaire ne sera pas tenu de l'entretien de la toiture, mais devra supporter les
frais de démontage de la terrasse afin de permettre l'acceés a la partie de toiture,
objet des présentes, aux corps de métier, si une intervention s'avere nécessaire pour
vérification, entretien, réparation ou renouvellement.

Le co-propriétaire qui a 'usage de cette terrasse fera son affaire personnelle des
frais d'aménagement de cette partie de la toiture et en assurnera la totale
responsabilité tant vis-a-vis des autorités administratives et urbanistiques que vis-a-
vis des copropriétaires, et en particulier & I'égard de ces derniers en ce qui concerne
I'étanchéité.

L'accés & la terrasse, objets des présentes, se fera exclusivement par l'entité
privative dont elle dépend.

Les occupants de la terrasse ne pourront y effectuer aucune activité dérangeante,
notamment y diffuser de la musique, y tenir des réunions ou y pratiquer des activités
bruyantes.

Avant de faire usage de cette toiture, les propriétaires de l'entité privative concernée



devront disposer sur la partie de toiture, objet des presentes, dans le strict respect
des régles de I'art, un reviétement de protection de I'étanchéité, laquelle est elle-
méme placée sur un isclant thermique en matiére légere et n'est pas prévue pour le
passage de personnes ou le dépdt d'objets.

2. Servitudes conventicnnelles et par destination de pere de familie :

La construction de I'ensemble immobilier objet du présent acte, a pu amener
Iexistence d’'un étst de fait entre les divers fonds privatifs qui le composent, qui eut
constitué une servitude si ces fonds avaient appartenu a des propriétaires
différents. s
Ces servitudes trouvent leur origine dans la convention des parties ou la
destination du pére de famille, consacrées par les articles 692 et suivants du Code
civil. *
Il en est notamment ainsi :
~ des vues qui pourraient exister d'une partie privative sur l'autre, et notamment
la servitude de vue qui gréve la plate-forme de la premiére entité privative au
profit de la deuxieme entité privative.
— des communautés de descentes d'eaux pluviales et résiduaires, d'égouts, et
caetera. S

- — du passage de canalisations et conduites de toute nature (eau, gaz, électricité,

téléphone, antenne, et caetera), ce passage pouvant s'exercer en sous-sol, au
niveau du sol et au - dessus de celui-ci. '

— de fagon générale, de toutes les communautés et servitudes entre les diverses
parties privatives ou entre celles - ci et les parties communes que révélent les
plans.

Il est établi une servitude de passage réelle et perpétuelle au profit de la
copropriété, pour permettre l'accés aux compteurs situés dans les caves de la
premiére entité privative et d’'une fagon générale aux équipements communs.

Les propriétaires devront tolérer les travaux et les nuisances occasionnées par les
interventions techniques d'entretien ou de réparation . notamment - des
canalisations et laisser I'accés aux techniciens et hommes de meétier pour y-

procéder chaque fois que ceia sera nécessaire. , .

Le propriétaire de la quatriéme entité privative pourra placer a ses frais, une
cloison avec une porte, en haut de la derniére voiée d’escaliers au troisieme étage,
entre les points A et B, conformément au plan annexé au présent acte.

3. Conditions particuliéres du titre de propriété :

Le titre de propriété des comparantes contient les clauses ci-aprés littéralement
reproduites : i

« Condition particuliere. )

Un acte du Notaire DU BOCCAGE, ayant résidé a Bruxelles, en date du six mai mil
neuf cent trois stipule ce qui suit : ) : '

« Il a été expressément convenu entre les parties que Facquéreur ou ses ayants-
dreit ne pourront établir sur le terrain vendu ni dans les constructions qui y seraient
érigées, aucun dépdt de houille, charbon, chaux ou autre matiéres ‘nuisibles ou
dangereuses »



DEUXIEME PARTIE : REGLEMENT DE MCOPIEPRIETE

Et d'un méme contexte, les comparantes ont déclaré arréter comme suit le
- réglement de copropriété de la « Résidence L'OLIVIER » :

CHAPITRE 1 : EXPOSE GENERAL.
Article 1.- Réglement de copropriété.

Faisant usage de la faculté prévue a l'article 577-2 du Code civil, il est établi ainsi
qu'il suit, et sans préjudice aux dispositions de l'acte de base, le réglement de
. copropriété réglant tout ce qui concerne la division de la propriété, la conservation,
Fentretien, et éventuellement la reconstruction de [immeuble, ainsi que
administration en général de la copropriété. Ces dispositions et les servitudes qui
peuvent en résulter s'imposent a tous les copropriétaires ou titulaires ‘de droits
réels, actuels ou futurs; elles sont, en conséquence, immuables et ne peuvent étre
modifiées qu'avec l'accord unanime de tous les copropriétaires; elles seront
opposables aux tiers par la transcription du présent réglement au bureau des
hypothéques compétent, sans préjudice a l'article 577-10 du Code civil.

Article 2.- Réglement d’ordre intérieur.

Il pourra, en outre, étre arrété, pour valoir entre les parties et leurs ayants droit a
quelque titre que ce soit, un réglement d'ordre intérieur relatif a la jouissance des
biens et aux détails de la vie en commun, lequel réglement sera susceptible de
modifications dans les conditions qu'il indique.

Le réglement d'ordre intérieur et ses modifications doivent étre imposées par les
aliénateurs du droit de propriété ou de jouissance a leurs contractants ou aux
bénéficiaires, sans préjudice a l'article 577-10 du Code civil.

Article 3.- Statuts de I'immeuble.

L'acte de base et le réglement de copropriété forment ensemble les statuts de
limmeuble, lesquels obligent tous titulaires actuels ou futurs de droits dans la
copropriété ainsi que leurs ayants droit et ayants cause & quelque titre que ce soit,
sans préjudice aux actions visées a l'article 577-9 du Code civil.

Toute modification aux statuts de I'immeuble devra faire I'cbjet d'un acte notarié
soumls & transcription.

CHAPITRE 2: STATUT REEL DE L'IMMEUBLE.

Article 4.- Division.

L'immeuble comporte des parties communes dont la propriété appartient
indivisément, suivant la loi, l'usage, les dispositions des actes et contrats
d'entreprises ou de ventes, ou par décision des copropriétaires, a tous les
copropriétaires, chacun pour une fraction, et des parties privatives, dont chacun
des copropriétaires a la propriété privative et 'usage exclusif.

Les parties communes sont divisées en mille/milliemes (1.000/1.000°) répartis
entre les diverses propriétés privatives, en proportion de leur valeur respective.

Les quotités dans les parties communes attachées & chaque entité privative sont
fixées au chapitre 3 de I'acte de base qui précede.
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Article 5.- Quotes-parts de copropriété.

Pour déterminer la « valeur » d'une entité privative, il conviendra de se référer a
celle d'un bien équipé de maniére a assurer une habitabilité normale (valeur
intrinséque), sans qu'il doive étre tenu compte notamment des matériaux utilisés
peur la finition ou I'embellissement du bien ou des modifications effectuées aux
alentours de I'immeubile. _

Il est formellement stipulé que, quelles que soient les variations ultérieures subies
par les valeurs respectives des entités privatives,. notamment par suite de
modifications ou de transformations qui seraient faites dans une partie quelconque
de l'immeuble, ou par suite de toute autre circonstance, la ventilation attributive
des milliémes, telle qu'elle est établie dans I'acte de base ne peut étre modifiée

"que par décision de I'assembiée génerale prise a l'unanimité des copropriétaires. -

La nouvelle répartition des milliémes entre les parties modifiées sera constatée par
un notaire choisi par I'assemblée générale a ia majorité absolue. - .

‘L'assemblée pourra aussi consulter un architecte a choisir a la majorité absolue.

Sans préjudice a ce qui sera précisé ci-aprés pour les charges, aucune indemnité
ne sera due ou ne devra étre payée en cas de modification de la répartition des
quotes-parts de copropriété.

Article 6.- Parties communes - Principes.

Sans préjudice aux énonciations et descriptions contenues dans l'acte de base,
sont réputées parties communes de chaque copropriété toutes les parties de cette
copropriété (batiments et terrain) qui sont affectées a l'usage de tous les
copropriétaires ou de plusieurs d'entre eux.

La description qui suit (article 7) n'est pas immuable puisque c'est le critére
d'usage ou d'affectation qui détermine le caractére commun ou privatif d'un
élément.

Les parties communes appartiennent indivisément aux copropriétaires dans Ia
proportion de leur quote-part dans la copropriété telle qu'indiquée a I'acte de base.
£n conséquence, elles n'appartiennent pas a l'association des copropriétaires.

La répartiion des quotes-parts dans les parties. communes sera acceptée
irrévocabiement par tous comme définitive, quelles que soient les modifications
apportées aux parties privatives pour améliorations, embellissements ou autres,
sous réserve de ce qui est dit ci-avant et du droit des copropriétaires d'agir en
justice.

Toute aliénation totale ou partielle d'une partie privative entraine de ce fait, et dans
la'méme proportion, I'aliénation totale ou partielle des parties communes qui en
sont I'accessoire indissoluble.

De méme, I'hypothéque et tout droit réel créés sur un élément privatif grévent, de
plein droit, la fraction des parties communes qui en dépendent comme accessoire
inséparable. ' ,

La fraction des parties communes ne pourra étre aliénée, grevee de droits réels ou
saisie qu'avec les eritités privatives dont elle est I'accessoire et pour la quotite leur
attribuée.

" Article 7. - Détermination des parties communes.

Les parties du batiment ou du terrain affectées a Fusage de tous les
copropriétaires ou de certains d’entre eux sont réputées communes.

Sercnt dés lors communes, la présente liste. étant non limitative : le terrain, vy
compris fe sous-sol, les gros murs, les murs de clétures, lorsqu'ils sont destinés a
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délimiter 'ensemble de limmeuble, gros ceuvre des sols et des plafonds, les
revétements et enduits des plafonds communs, ainsi que des sols communs,
parquets ou- carrelages, dans la mesure ou ils ne concernent pas un élément
privatif, les coffres, conduits et tétes de cheminée, le toit, les fagades, escaliers et
cages d'escaliers, -paliers, toutes les canalisations de toute nature intéressant la
copropriété, Pensemble de léquipement électrique, les différentes entrées
communes, halls, dégagements, paliers, ouvres portes automatiques,
parlophones, téléphonies intérieures et leurs accessoires, le circuit de
télédistribution, les locaux destinés aux compteurs d’eau, de gaz, d’électricité et
des tuyauteries eommunes de distribution, puits et fosses d'aisance, les antennes
collectives, les installations éventuelles de chauffage central commun & 'ensemble
de limmeuble, a l'exception des tuyauteries et des radiateurs desservant les
parties privatives, la mitoyenneté et les murs pignons, la cave avec pompes a
biere et le dégagement-cave décrit au plan annexé. 5T

Article 8.- Parties privatives - Principes.

Chaque propriété privée comporte des parties a l'usage exclusif dun
copropriétaire, et constitutives de lentité privative, a l'exception des parties
communes.

Chacun ‘peut modifier comme bon lui semblera la distribution intérieure de ses
locaux, mais sous sa responsabilité a I'égard des affaissements, dégradations et
autres accidents et inconvénients qui en seront la conséquence pour les parties
communes et les locaux des autres propriétaires.

Il est interdit aux copropriétaires de faire méme & l'intérieur de leurs locaux privés
aucune modification aux choses communes, sauf a8 se conformer aux dispositions
de l'article 10 ci-aprés.

D'une maniére générale, les coproprleta|res ne peuvent en aucune fagon porter
atteinte aux parties communes, sauf ce qui est stipulé au présent reglement.

lls doivent user du domaine commun conformément a sa destination et dans la
mesure compatible avec les droits des autres copropriétaires.

Article 9.- Détermination des parties privatives.

Chaque propriété privée comporte les parties constitutives de 'appartement ou du
rez-de-chaussée commercial (a I'exception des parties communes) et notammient,
le plancher, le revétement sur lequel on marche, avec leur soutenement immédiat
en connexion avec les hourdis qui sont parties communes, les cloisons intérieures
non portantes, les portes, les fenétres, avec leurs volets, persiennes et garde -
corps, les portes paliéres, toutes les canalisations additives ou évacuatrices
intérieures  des appartements et servant a leur usage exclusif, les installations
sanitaires particuliéres (lavabos, éviers, water-closet, salle de bains, etc.. ) les
parties vitrées des portes et fenétres, le plafonnage attaché au hourdis supérieur
formant le plafond, les plafonnages et autres revétements, la décoration intérieure
de Iapoartement ou du rez-de-chaussée commercial, soit en résumé, tout ce qui
se trouve a lintérietr de I'appartement ou du rez-de-chaussée commercial et qui

sert a son usage exclusif (par exemple: conduites particuliéres des eaux, et de
I'électricité, du téléphone et caetera), les garnitures, fenétres et isolations
intérieures des toitures.

Article 10.- Modifications aux parties communes.

A l'exception de ceux qui peuvent étre décidés par le syndic, les travaux de
modifications aux parties communes ne pourront étre exécutes qu'avec



Fautorisation expresse de ['assemblée générale statuant 2 la majorite des
3]

- trois/quarts des voix, et scus la surveillance d'un architecte agréé par la dite

assemblée, dont les honoraires seront a charge des copropriétaires faisant
exécuter les travaux.

Article 11.- De la jouissance des parties privatives. .

Chacun des copropriétaires a le droit de jouir et de disposer. de ses locaux dans
les limites fixées par le présent réglement et a Ig condition de ne pas nuire aux
droits des autres copropriétaires et de ne rien faire qui puisse compromettre Ia
solidité et lisolation de I'mmeuble. '

--Les propriétaires pourront faire établir des volets, des persiennes et autres .
. dispositifs intérieurs de protection, mais ils devront étre dy modéle agréé par

l'assemblée générale. T
Les prepriétaires pourront établir des postes de téléphone et de ‘radio, mais
devront se conformer a ce sujet, s'il en existe un, au reglement d'ordre intérieur qui,
Sera approuvé par 'assemblée générale a la simple majorité des voix.

Les antennes paraboliques sont interdites sauf autorisation de lassemblée
générale. -

Article 12.- Des limites de Ia jouissance des parties privatives.

a) Harmonie de Iimmeuble : rien de ce qui concerne le style et I'harmonie de
limmeuble, méme en ce qui concerne les choses privées, ne peut étre modifie que
par décision de I'assemblée générale prise a la majorité des trois/quarts des voix.
Il'en sera ainsi notamment de tout. ce qui a trait 4 Ia facade a rue, des portes

- d'entrée des appartements, des fenétres, des garde-corps, des persiennes et des

volets de I'extérieur, méme en ce qui concerne la peinture.

b) Location : le copropriétaire. pourra donner sa propriété privative en location; il
est seul responsable de son locataire ainsi que de tout occupant éventuel et a seul
droit au vcte inhérent 3 sa qualité de copropriétaire, sans pouvoir céder ce droit & -
son locataire ou & l'occupant. La Iocation ou Foccupation ne peut se faire qu'a des
personnes d'une honorabilité incontestable.

- ¢) Destination des lieux : le rez-de-chaussée commercial est destiné a un usage
- commercial ou a un usage horeca et les parties privatives des étages sont

destinées a I'habitation résidentielle et au logement.
CHAPITRE 3 : ASSOCIATIONS DES COPROPRIETAIRES.
Section 1 : Généralités.
Article 13.- Dériomination, siége.
L'association des copropriétaires est dénommeée: . « ASSOCIATION  DES
COPROPRIETAIRES DE LA RESIDENCE L'OLIVIER ». _ o
Elle a son siege a 'adresse suivaite - 1050 ixelles, avenue Américaine, 120.

Article. 14.- Personnalité juridique, composition.

L'agsociation des coprepriétaires. disposera de la personnalité juridique a compter
du jour de la transcription des présentes. -



Tous ies copropriétaires sont membres de I'association.

Article 15.- Objet social.

L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et 'administration de
l'immeuble.

Article 16.- Patrimoine.

L'association des copropriétaires ne peut avoir d'autre patrimoine que les meubles
nécessaires a 'accomplissement de’son objet social.

Elle pourra dés lors étre propriétaire de tous meubles qui seraient nécessaires a
rentretien et a la bonne gestion de la copropriéte et notamment: espéces, fonds
déposés en banque, bureau, ordinateur, matériel d'entretien, etc. a l'exclusion de
tous éléments décoratifs.

Article 17.- Actions en justice.

L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant
qu'en défendant. Elle est valablement représentée par le syndic.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions relatives a son lot,
aprés en avoir informé le syndic par pli recommandé envoyé avant le début de la
procédure, lequel a son tour en informe les autres copropriétaires.

Article 18.- Solidarité.

L'exécution des décisions condamnant I'association des copropriétaires peut étre
poursuivie sur le patrimoine de chaque copropriétaire proportionnellement & sa
quote-part dans les parties communes. '
Toutefois, le copropriétaire sera dégagé de toute responsabilité pour dommage qui
pourrait résulter de I'absence de décision de I'assemblée générale, s'il n'a pas été
débouté de l'une des actions introduites conformément & l'article 577-9,
paragraphes trois et quatre du Code civil. '

Article 19.- Dissolution.

L'association des copropriétaires est dissoute dés le moment ou cesse l'état
d'indivision pour quelque cause que ce soit. La destruction méme totale de
limmeuble n'entraine pas, & elle seule, la dissolution de l'association concernée.
L'assemblée générale ne peut dissoudre I'association des copropriétaires qu'a
Tunanimité des voix de tous les copropriétaires. Cette décision est constatée par
acte authentique.

Le juge compétent- peut prononcer la dissolution de l'association des
copropriétaires a la demande de tout intéressé pouvant faire état d'un juste motif.
L'association subsiste pour les besoins de sa liquidation. Elle mentionne dans toutes
les pieces qu'elle est en liquidation. Son siége social demeure dans l'mmeuble, objet
du présent acte de base.

Article 20.- Liquidation.

L'assemblée générale des coproprietaires, ou si celle - ci reste en défaut de fe



faire, le syndic, désigne -un ou plusieurs liquidateurs et determine le mode de
ldgquidation. ,

Les articles 183 & 195 et 57 du code des sociétés s'appliquent a la liquidation de
l'association des copropriétaires.

La cloture de la liquidation est -constatée par acte notarié transcrit a la
conservation des hypothéques.

Toutes actions inteniées contre des copropriétaires, ['association des
copropriétaires, le syndic et les liquidateurs, se prescrivent par cing ans & compter
de cette transcription.

Section 2 : Organes de i'association des copropriétaires.

- ' - A.- L'assemblée générale des copropriétaires :

-

Article 21.- Pouvoirs de I'assemblée. g
L'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs de gestion
et d'administration de l'association des copropriétaires a I'exception -de ceux
aitribués au syndic et & chaque copropriétaire en vertu de la loi et des présents
statuts.

Elle dispose en conséquence des pouvoirs les plus étendus, en se conformant aux
présents statuts et aux lois en la matiére, pour décider souverainement des
intéréts communs.

Article 22.- Composition.

L'assemblée générale se compose de tous les copropriétaires, quelque soit le
nombre de quotités indivises possédées par chacun d'eux.

En cas de démembrement du droit de propriété portant sur une entité privative ou
si celle-ci fait l'objet d'une indivision ordinaire, le droit de participer aux
délibérations de l'assemblée générale est suspendu jusqu'a ce que les intéresses
désignent celui qui exercera ce droit.

Si-le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropriétaire, il sera convoqué aux
assemblées générales, mais n'y assistera qu'avec voix consultative et non
délibérative.

Article 23.- Représentation, procurations.

Tout copropriétaire peut se faire représenter par un mandataire, membre de
I'assemblée générale ou non. Le mandat devra étre écrit et stipuler expressement
s'il est général ou s'il ne concerne gue les délibérations relatives a certains objets
qu'il détermine, & défaut de quoi ce mandat sera réputé inexistant.

Le syndic ne peut intervenir cornme mandataire d'un copropriétaire a I'assemblée
nénérale, nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de pdrtlmper ace tltre
aux délibérations de I'assemblée.

Si‘une entité privative appartient a un incapable, ses représentants légaux devront
tous étre ‘convoqués a l'assemblée générale et auront le droit d'assister a la
réunion avec voix consultative, mais ils devront, & peine de nullité de leur vote,
élire I'un d'entre eux comme ayant voix délibérative, qui votera pour compte de
lincapable, cu ils devroni se faire représenter par un seul mandataire, porteur
d'une procuration comme indiqué ci-avant.

Si lincapabie est pourvy d'un seul représentant légal, celui-ci le represente
valablement. .



Il est permis a un époux de représenter d'office son conjoint copropriétaire, sans
mandat spécial, le tout sans préjudice au régime matrimonial des époux.

Le bureau de Fassemblée générale vérifie la régularité des procurations et statue
souverainement a ce sujet.

Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

‘Article 24.- Assemblée générale ordinaire ou annuelle.

L'assemblée générale annuelle se tient chaque année, le deuxiéme samedi du
mois d’octobre a I'endroit indiqué dans la convocation ou, & défaut au siége de
I'association des copropriétaires.

s

Article 25.- Convocations.

Le syndic convoque i'assemblée générale :

— aux dates fixées par le présent réglement;

_ ou a tout moment, lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans l'intérét de
la copropriété;

— ou encore, a la demande d'un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins
un/tiers des quotes-parts de copropriété, demande adressée par pli
recommandé au syndic qui sera tenu d'envoyer les convocations dans les
quinze jours de sa réception.

Tout copropriétaire peut également demander au juge compétent d'ordonner la

convocation d'une assemblée générale dans le délai que ce dernier fixe afin de

délibérer sur la proposition que ledit copropriétaire détermine, lorsque le syndic
néglige ou refuse abusivement de le faire.

Les convocations sont envoyées quinze jours francs au moins, avant la date de

I'assemblée, par lettre ordinaire s'il s'agit de I'assemblée annuelle ou par lettre

recommandée en cas d'assemblée générale extraordinaire ou de report de

I'assemblée générale annuelle.

La convocation sera aussi valablement faite si elle est remise aux copropriétaires

contre décharge signée par ces derniers.

Ce délai sera ramené a huit jours francs lorsqu'une décision doit étre prise

d'urgence dans l'intérét de la copropriété.

Si une premiére assemblée n'est pas en nombre, une seconde assemblée pourra

atre convoquée de la méme maniére, aprés un délai de quinze jours au moins,

avec le méme ordre du jour qui indiquera qu'il s‘agit d'une deuxieme assembilee,
mais le délai de convocation sera de cing jours francs au moins et dix jours francs
au plus.

Faute par un copropriétaire d'avoir fait connaitre au syndic (par lettre

recommandée ou contre accusé de réception) tous changements d'adresse ou

changements de propriétaire, les convocations seront valablement faites a la
derniére adresse connue ou au dernier propriétaire connu.

Article 26.- Ordre du jour.

L'ordre du jour est arrété par celui qui convoque I'assemblée.

Néanmoins, chacun des copropriétaires conserve le droit de demander l'inscription
d'un point & l'ordre du jour. Cette demande sera faite par écrit au syndic en temps
utile, pour pouvoir étre insérée dans la lettre de convocation.

Tous les points a I'ordre du jour doivent étre indiqués dans les convocations d'une
maniére claire. :

L'assemblée générale ne peut délibérer et voter que sur les points inscrits & l'ordre
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du jour.
Les points soulevés sous le titre "divers” ne peuvent étre valablement votés que si
le détail en figurait au préalable a I'ordre du jour.

Article 27.- Présidence, bureau, feuille de présence.

L'assemblée désigne pour le temps qu'elle détermine, a la simple majorité des
Voix, son président et deux assesseurs.

lls peuvent étre réélus. : C

Le bureau est composé du président assisté des deux assesseurs, et 3§ défaut de
ces derniers, du président assisté de deux copropriétaires présents. :

Le bureau désigne éventuellement un secrétaire qui peut étre pris hors de
Fassemblée. ' -

Il est tenu une liste de présences qui sera signée, en entrant en seance, .par ies
copropriétaires qui désirent assister a [I'assemblée générale ou par leur
mandataire ; cette liste de présence sera certifiée conforme par les membres du
bureau.

Article 28.- Constitution de I'assemblée, délibérations, majorités.

L'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les ‘copropriétaires
concernés sont présents, représentés ou diment convoqués. ,

Les délibérations et décisions d'une assemblée générale obligent tous les
copropriétaires concernés sur les points se trouvant a l'ordre du jour, qu'ils aient
éte représentés ou non, dissidents ou incapables.

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant a sa quote-part
dans les parties communes. . )

Nul ne peut prendre part au vote, méme comme mandataire, pour un nombre de
Voix supérieur & la somme des voix dont disposent les autres copropriétaires
présents ou représentés. :

Aucune personne mandatée par l'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. i

Sous réserve de conditions plus strictes fixées .par le .présent réglement,
l'assemblée générale ne délibére valablement que si plus de la moitié des
copropriétaires sont présents ou représentés et pour autant qu'ils possédent au
moins la moitié des quotes-parts dans les parties communes. ,

Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxiéme assemblée générale sera réunie
aprés un délai de quinze jours au moins et pourra délibérer quel que soit le
nombre de membres présents ou représentés et les quotes-parts de copropriété
dont ils sont titulaires. , '

Les delibérations sont prises & la majorité absolue.des voix des copropriétaires
présents ou représentés, sauf le cas ol une majorité plus forte est requise par la
loi, les présents statuts, ou par le réglement d'ordre intérieur.

Lorsque l'unanimité est requise, elle ne doit pas s'entendre de ll'urj;émimité des
membres présents a l'assemblée générale, mais de l'unanimité de tous les
copropriétaires de I'immeuble, les défaillants étant considérés comme s'opposant
a la proposition. ,
Lorsqu'une majorité spéciale est requise, elle doit s'entendre de la majorité des
membres présents ou représentés a I'assemblée générale. '

Article 29.- Majorités spéciales, unanimité.

Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts, I'assemblée



généraie décide :
1° 4 la majorite des trois/quarts ”3/4) des voix, de tous travaux &ffe ciant les pari
- communes, a i'exception de ceux gui peuvent étre decidés par le syndic.
2° a la maiorité das -quaire/cinquiémas (4/5) des veix, de la reconstruction
immeuble, -ou de.la remisa en état de la partie endommageée, en ces
destruction partielle.

- Il est statué 3 I'unanimité des voix de tous les copropriétaires:

a) sur toute madification aux statuts, en ce compris la modification de la répartit
des charges de copropriété.

b) sur la modification de la destination de I'immeuble ou d'une partie de celui-ci.

c) sur toute acquisition de biens immebiliers destinés a devenir communs.

-d) sur tous actes de dispositicn de biens immobiliers communs.
‘e) sur toute modification de la répartition des quotes-parts de.Copropriété, ai

que sur toute décision de:l'assemblée généraie de reconstruction iotale
l'immeuble.

3 sur la décision de dissoudre I'association des copropriéiaires.

Article 30.- Procés-verbaux.

Les délibérations de 'assemblée yénérale sont consignées par l2 syndic dans

-registre déposé au siége de l'association des copropriétaires.

Ce registre peut étre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.
Il est signé par le président, les assesseurs, et le syndic.

Article 31.- Actions en justice.

a) Par un copropriétaire : -
Tout copropriétaire peut demander au juge d'annuler cu de réformer une décis|
irréguliere, fraudulelse ou abusive de Fassemblée générale.

. Cette action- doit &tre intentée dans un délai de trois mois & compter du jour

“fintéressé a pris connaissance de la dacizion.

Le copropriétaire-régulierement ccnvogué est présumé avoir pris connaissance
la décision au momant de son adoption par I'assemblée générale. ’

Lorsgue, au sein de 'assemblée générale, la majorité requise ne peut étre attein

- tout copropriétaire peut se fuire autoriser par le juge a accomiglir ceul, aux frais
- Fassocietion, des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes

il peut, de méme, se faire autoriser a exécuter a ses frais des travaux qui lui s¢

utiles, méme -s'ils affectent les parties communes, lorsgue l'assembliée génér:
s'y oppose sans juste motif.

Lorsgu'une minorité des - copropriéiaires empéche abus:vement ['assembl
générale de prendre une décision a la imejorité requise par 12 loi ou par les statu
tout copropriéizire tésé peut également s'adresser au juge, afin que celui-ci

-substitue & l'assemblée générale et prenne a sa place la décision requise.

b} Par un occupant :
Toute personne occupant Fimmeubts en vertu d'un droit personnel ou reoi mais

disposant pas ¢u droit de.vote & Fassemblée générale, peut demander au ju
d'annuier ou da réformer-toute disposition du reglemem d'crare intérieur ou ot

décision de Fassembléa.générale adeptée =2prés la naissance de scn droit, si €
lui cause un préjudice propre.

Cette- action doit &tra intentéc dans les trois mois de la communication de
décision dont guestion a Particle 32 ci - aprés.

Le juge peut, avant de dire .droit,- et sur demande du requérant, ordonner

.- suspension de ia disposition ou de la décision attaquée.
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Article 32.- Opposabilité des décisions et réglements.

Toute disposition du réglement d'ordre intérieur ‘et toute décision de lassemblée

générale peuvent étre directement opposées par ceux a qui elles sont opposables.

Elles sont également opposables a toute personne titulaire d'un droit réel ou

personnel sur les biens en copropriété et a tout titulaire dune autorisation

d'occupation, aux conditions suivantes:

1° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la concession
du droit réel ou personnel, par la communication qui lui est obligatoirement faite
par le concédant au moment de la concession ‘du droit, de l'existence du
reglement d'ordre intérieur et du registre contenant les décisions de f'assemblée
générale ou a défaut, par la communication qui lui est faite ‘a linitiative; du
syndic, par lettre recommandée a la poste; e concédant est responsable,
vis-a-vis de l'association des copropriétaires du concessionnaire du droit réel ou
personnel, du dommage né du retard ou de I'absence de communication. -

2° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées postérieurement a la
concession du droit personnel ou a la naissance du droit réel, par la
communication qui lui en est faite, a [linitiative du syndlc par lettre
recommandée a la poste. .

Cette communication ne doit pas étre faite & ceux qui: dlsposent du droit de vote a

'assemblée générale. , :

B.- Syndic :
Article 33.- Nomination.

Le syndic est nommé par l'assemblée générale qui fixera les conditions de sa
nomination, ou, a défaut, par décision du juge, a la requéte de tout copropriétaire.
Le syndic pourra étre choisi parmi les copropriétaires ou en dehors d'eux.

Si le syndic est un des copropriétaires et s'il n'est pas appointé, il pourra
s'adjoindre un secrétaire pour la tenue des écritures.

Les émoluments du secrétaire seront fixés par I'assemblée generale

Si le syndic est une société, I'assemblée générale désignera en outre la ou les
personnes physiques habilitées. au sein de cette société pour aglr en qualité de
syndic.

Si le syndic est absent ou défaillant, le président de I'assemblée remplit ses
fonctions jusqu'au moment ou soit un nouveau syndic sera nommé, soit le syndic
aura repris ses fonctions. Dans ce cas, le président a les. pouvoirs du syndic
provisoire, sauf décision contraire de I'assemblée générale statuant a la majorité
absolue des voix.

En aucun cas, le mandat du syndic ne peut excéder cing ans, mais il est
renouvelable.

Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination du syndic-est-affiché dans
les huit jours de celle-ci de maniére inaltérable et visible a tout moment & l'entrée
du bien, siége de I'association des copropriétaires.

L'extrait indique, outre la date de la désignation ou de la nomlnatnon les nom,
prénoms, profession et domicile du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa forme sa
raison ou dénomination sociale ainsi que son siége social. :

Il doit étre complété par toutes autres indications permettant-a tout mteresse de
communiquer avec lui sans délai et notamment le lieu ol, au siége de I'association
des copropriétaires, le reglement d'ordre intérieur et le registre des décisions de
'assemblée’ générale peuvent étre consultés. Le cas échéant, l'extrait indiquera
egalement les coordonnées du président de I'assembiée générale.

L'affichage de l'extrait se fait a la diligence du syndic.



- Article 34.- Révocation, syndic provisoire.

-L'assemblée générale peut toujours révequer le syndic.

Elie peut de méme, si elle le juge opportun, iui adjoindre un syndic provisoire pour
une durée ou a des fins déterminées.

En-cas d'empéchement ou de carerice du syndic, le juge peut désigner un syndic:
previsoire, pour la durée qu'il détermine, a la requéte d'un copropriétaire.

Dans ce cas, le syndic doit étre appelé a la cause par le requérant.

_Article 35.- Mandat, Responsabilité, célégation.

L 'association des copropriétaires délegue sec pouvsirs au syndic qui laireprésente

. ot est chargé d'exécuter et de faire exeécuter les décisicns prises par l'assemblée
‘générale, tant pour la gestion journaliére que pour I'administration de l'immeuble.-

li- engage 1'association- des copropriétaires pour toutes les questions courantes
relevant des parties communes, vis-a-vis des sociétés distriputrices d'eau, de gaz
et d'électricité, les fournisseurs les plus divers, administrations, etc. Cos

- Le syndic est seul.responsable de sa gestion; il ne peut déléguer ses pouvoIrs

sans accord préalabie de I'assemblée générale et seulement pour une durée et a
des fins determinées. -

Article 36.- Role, pouvoirs.

a) Généralités :
D'une maniére générale, le syndic a la charge de veiller au bon entretien des
communs, au bon fonctionnement de tous appareillages cornmuns.
Il s'occupera des achats nécessaires et veillera a ce que la gestion scit faite d'une
maniére économique. ‘
Il surveille le service de nettoyage, lui donne les ordres nécessaires, fait exécuter
de son propre chef les réparations urgentes et, sur ies ordres de l'aszemblée
geénérale; les réparations indispensables non urgentes et ceiles ordonnées par
I'assemblée générala.
il a aussi mission de ‘répartir-entre lcs copropriétaires e montant des dépenses -

- communes, de centraliser les fonds et de les verser a qui de droit.
1; fait rapport & -Fassemblée généraie, laquelic décidera des masures a prendre

pour la défense des interéts communs.

En cas d'urgence, il prendra toutes mesures conservatoires.
SRR b) Missions particulieres :
Plus particulierement, le syndic est chargé :

-1° de convoquer l'assemblée générale aux dates fixées "_par le réglement de

copropriété.
2° de consigner las décisions de ifassemblée générale dans le registre ad hoc et
.. de veiller, sans délai, a la mise a jour du reglement d'ordre intérieur en fonction
des modifications décidées par l'assemblée génerale. e

3° d'exdcuter et de faire exécuter ces décisions.

4° d'accomplir tous-actes conservatoires st tous actes d'administration provisoire,.
et notamment :

_ Pexécuticn -de tous travaux d'entretien ou autres dans les conditions prévues
au présent statut; a cet effet, il commande tous les ouvriers et travailleurs
dont le concours est nécessaire. ' -

.~ J'engagement et le licenciement du perscrnel ou d'une firme d'entretien.
.— la garde des archives intéressant la copropriéte. .
_. e bon entretien et le foncticnnement normal de tous ies services communs,



entre autres l'exécution sans retard des travaux urgents ou décidés par
lassemblée générale, la surveillance de I'évacuation des ordures
ménageéres, du nettoyage des trottoirs, halls, escalier, et autres parties
communes; N B i it e

5° d'administrer les fonds de 'association des copropriétaires et notamment :

~ de tenir la comptabilité et établir les comptes de chaque copropriétaire a lui
présenter chaque trimestre et/ou sur demande faite & I'occasion de la
transmission de la propriété d'un lot. ) . .

— de payer les dépenses communes et recouvrer les recettes pour le compte
de la copropriété, répartir les charges communes e'ntr'e'lescopropriéta_ires ou
occupants; gérer le fonds de roulement et le fonds de réserve. Ao

~ souscrire au nom des copropriétaires tous contrats d'assurances pour le
compte de la copropriété, suivant les directives de l'assemblée générale et
représenter la copropriété a I'égard des assureurs, sans avoir a justifier
d'une délibération préalable de I'assemblée générale. .

6° de représenter |'association des copropriétaires tant en justice que dans Ia
gestion des affaires communes; notamment pour exécuter ou faire exécuter les
décisions des assemblées générales, tant pour la gestion journaliére que pour

I'administration de la copropriété en général ; a cet effet, le syndic représente

vis-a-vis de quiconque l'universalité des copropriétaires et.ce, comme, organe

de l'association des copropriétaires. II engage donc valablement tous les
copropriétaires et/ou occupants, méme les absents et ceux qui se sont opposés

a une décision de I'assemblée générale réguliérement prise.

7° de fournir le reievé des dettes visées a l'article 577-11, paragraphe premier,
dans les quinze jours de la demande qui lui en est faite par le notaire.

8° de communiquer a toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit
personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote a l'assembiée
générale, la date des assemblées, afin de lui permettre de formuler par écrit
ses demandes ou observations relatives aux parties communes qui seront & ce

titre communiquées a I'assemblée. A e

9° de représenter I'association des copropriétaires: a tous actes authentiques et

notamment a ceux actant les modifications aux statuts ou_toute autre décision

de l'assemblée générale (par exemple, modification des’ quotes-parts de

copropriété, modification de la répartition des charges commiunes, cession

d'une partie commune, constitution d'un droit réel sur une partie commune,

: etc.). Le syndic devra cependant justifier ses pouvoirs & I'égard du notaire

LEME RS LE instrumentant. A cette fin, il fournira un extrait de I'acte portant sa désignation

ou nomination, ainsi qu'un extrait de la décision lui octroyant les pouvoirs de

signer seul l'acte authentique et contenant précision de l'objet dudit acte. Ces

extraits seront certifiés conformes par le président de I'assemblée générale. Le

syndic ne devra pas justifier ses pouvoirs & I'égard du Conservateur des
hypothéques. o

10°dans le cas ou il viendrait a constater dés manquerhe‘nts graves aux

dispositions du réglement de copropriété de la part d'occupants d'entités

privatives ou reléverait des attitudes de nature a troubler I'dccupation paisible

OUu a nuire aux autres occupants de I'ensemble immobilier, d'en avisef par lettre

recommandée le contrevenant en lui enjoignant de prendre toutés dispositions

urgentes que la situation emporte et en lui notifiant qu'en cas d'indction de sa

part, le syndic aura le droit de prendre toutes mesures qu'il estimera utites 3 la

tranquillité et a la bonne gestion de la copropriété. Si le contrevenant est un

Z locataire, le syndic, avant de prendre lesdites mesures, devra aviser le

y

copropriétaire par lettre recommandée et lui notifier d'avoir a faire le nécessaire
dans la quinzaine, & défaut de quoi le syndic pourra agir personnellement.
11° d'instruire les contestations relatives aux parties communes survenant avec



des tiers, avec des adminisirations ou entre les copropriétaires, faire rapport .
lTassemblie générale, et, en cas d'urgence, de prendre toutes'les mesurc
conservatoires nécescaires.

Article 37.- Rémunération.

- Une rémunération annueile, fixe -ou variable, peut étre octroyée par I'assemblér
générale au syndic, lors de sa nomination. .
- Celle-ci constitue alors une charge comimune générale.

Article 38.- Démission.

Le 'syndic peut en tout temps démissionner moyennant un préavfs de minimun
trois- mois, sans que celui-ci ne puisse sortir ses effets avant l'exp:ratlon d'ur
trimestre civil. -

Cette démission doit étre notifiée par pli recommandé transmis a l'assembiéc
générale.

Article 39.- Présentation des comptes.

Le syndic présente annueliemerit ses comptes generaux a f'assemblée aenerale
les soumet a son approbation et en regoit décharge s'ii y a lieu.

Il presente ses comptes a chacun des copropriétaires aux époques et de Iz
maniére fixées par 'assemblée générale.

CHAPITRE 4 : REPARTITION DES CHARGES ET RECETTES COMMUNES.
Article 40.- Charges conununes.

Les charges communes incombent & tous les coproprigtaires en fonction des

auotes-parts de copropriété qu'ils détiennent. ‘

-Sont considérées comme charges communes générales:

“1° les irais d'entratien et de réparation des parties communes utilisées par tous’ Ies
copropriétaires. .

2° les irais d'administration de !a copropriété.

3° les frais de .consommation, réparation et entretien des mstdalatlom communes
utilisées par tous ies copropriétaires.

4° les primes d'assurances des choses communes et de la responsabilité civile
des copropriétaires.

5° I'entretien de tous ies aménagements de la copropriété, des accés.

6° les indemnités dues par la copropriéié.

7° les frais de reconstruction de l'immeuble détruit.

De méme que los charges d'entretien et ae réparation des choses communes, les

charges nées des besoins communs sont supportées par les coprepriétaires, pour

chaque copropriéis, -a concurrence des quotes-parts dont-ils disposent dans les

narties commiunes. "l

Telies sunt les dépenses de 'eau, du gaz et de I'électricité pour I'entretien des

parties-commungs, le salaire qu perscnnel d'entretien ou les frais de la société

- d'entretien; les frais d'achat, d'entrctien ¢t de remplacement du matériel et mobiler

commun, -borates- & ordures, ustensiles et !ournitures nécessaires pour le bon

éntretieri des biens, ie salaire du syndic, les fourniturcs de bureau, la

correspondance, les frais d'éclairage des parties communes, &tc.
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Article 41.- Consommations individuelles.

H 3
Les consommations individuelles de gaz, de I'eau et de I'électricité et tous frais
relatifs au chauffage ou a ces services, sont payées et supportees par chaque
copropriétaire ou les usagers de ces consommations.

Article 42.- Impéts.

A moins que les impéts relatifs aux biens immeubles ne soient établis directement
sur chacune des entités privatives, ces impdts seront réputés charges communes
et répartis entre les copropriétaires proportionnellement a Ieurs quotes parts dans
les partles communes. S

s

Article 43.- Responsabilité civile. . e

La responsabilité du fait des biens immeubles (article 1386 du Code civil) et de
fagon genérale, toutes les charges de copropriété, se répartissent suivant les
quotes-parts de copropriété afférentes a chaque entité privative, pour autant, bien
entendu, qu'il s'agisse de choses communes et sans préjudice au recours que les
coproprietaires pourraient avoir contre celui ou ceux dont la responsablllte
personnelle serait engagée, tiers ou copropriétaire(s).

Article 44.- Augmentation des charges du fait d'un copropriétaire. -

Dans le cas ou un copropriétaire ou son locataire ou occupant augmenterait les
charges communes par son fait personnel, il devra supporter seul cette
augmentation. ’

Article 45.- Recettes.
Dans les cas ou les recettes seraient percues a raison des parties communes,
elles seront acquises a l'association des copropriétaires qui décidera de son
affectation. '

Article 46.- Modification de la répartition des charges.

L'assemblée générale statuant a la majorité prévue par le présent réglement peut
décider de modifier la répartition des charges communes, par’ucuheres ou
générales.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de modlfler le.mode de
repartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice propre, ainsi que le calcul
de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suute de’ modlflcatlons.
apportées aux biens immeubles.

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs a la d.ate"de la décision de
l'assembiée générale ou du jugement coulé en force de chose jugée, le syndic
devra établir dans le mois un nouveau décompte pour la prochaine assembiée,
sans que ce décompte doive comprendre une période excédant cing ans.

Ce décompte devra étre approuvé par Fassemblée generale convoquee par les
soins du syndic dans les deux mois de la décision. - :

Il reprendra les sommes a rembourser & chaque copropriétaire dont les quotes-
parts dans les charges ont été revues & la baisse, et celles & payer par chaque
copropriétaire dont les quotes-parts dans les charges ont été revues a la hausse.
Ces paiements devront s'effectuer sans intéréts dans les deux mois qui suivent



S

‘assemblée générale ayant approuvé le décompte.
Article -47.- Fonds de roulement et de réserve, provision pour charges
cocmmunes.

k a) Fonds de roulement : A
Pour faire face aux dépenses courantes de la copropriéte, une provision sera

-versée au cyndic par chacun des copropriétaires, pour permettre a ce dernier de

faire face aux dépenses CCMMUNES.

‘Le montant initial de la provision est fixé par 'assemblée générale; en fonction
- ¢'une estimation des dépenses couvrant une période de douze mois. ;

Le syndic pourra adapter la provision permanente en fonction de t'‘évoiution des
collts. e

e syndic: se chargera de réclamer cette provision permanenté a chaque
copropriétaire, de maniére a constituer un fonds de rouiement pour laigestior de la
copropriéte. #

- ' b) Fonds de réserve :

! 'assemblée peut décider aussi la constitution d'un fonds de réserve destiné &
faire face aux dépenses exceptionnelles ou non périodiques (grosses réparations,
travaux importants, remplacement de l'appareillage, renouvellement du systéme

" de chauffage, etc); en exécution de cette décision, le syndic pourra faire appel a

une provision supplémentaire dont il fixera lui-méme le montant.
L'assemblée générale décidera des dispositions particulieres a prendre pour la
gestion de ce fonds de réserve.

Article 48.- Paiement des charges commuiies.

Le syndic a le-druit de réclamer ies provisions fixées par i'assemblée; & déefaut de
paiement, le syndic assignera le défailiant. '

-te syndic a un mandat contractuel et irévocable, aussi longtemps qu'ii est en

fonction, pour assigner le cepropritaire en défaut.

Les sommes dues par le défailiant produiront de plein droit et sans mise en
demeure, inléréts  au taux idgal eugmenté de deux pour cent l'an, net dimpdts,
depuis l'exigibilité jusqu’au paiement. Pt

Durant ia carence du-défaillant, les. autres copropriétaires devront suppléer & ia

carence et fournir les sommes nécessaires & la bonne imarche des services
comimuns.

Arficie 49.- Recouvrement des chiarges communes.

Le syndic estienu de prendre toutes mesurcs pour ia sauvegarde des créances

de la coilectiviié des copropiiiaires. - :

A cetta fin; le syndic-est autcrisé pour le recouvrement des charges communes :

a) & areater fes fournitures d'eau, de gaz, d'éectricité et de chauffage au bien du
- défeiliant. :

b).a assigner-le copropriétaire défaillant au paiement des sommes dues. li fera
. exécuter los décisions obtenues par toutes voies d'exécution, y compris la
-.saisie de tous biens meubles el immeubies du céfailiant.

A cette cccasion, il:ne doit-justitier d'aucune autorisation spéciaie a I'égard ges
tribunaux et des tiers.

t) a toucher-lui-méme & dua concurrence ou a faire toucher par un organismec




bancaire désigné par lui, les loyers et charges revenant”au’ Copropriétaire
défaillant, délégation des loyers contractuelle et irrévocable étant donnée au
syndic par chacun des copropriétaires pour le cas ou ils seraient défaillants
*harges envers la copropriété. ' S '
Le locataire ne pourra s'opposer a ces paiements et il sera valablement libéré
vis—-a-vis de son bailleur des sommes pour lesquelles le syndic lui a donné

quittance. _
on sera d) a réclamer aux copropriétaires, a titre de provision en proportion de leurs
rnter»de quotités dans les parties communes, la quote-part du défaillant dans les
. charges communes. '
fonction - )
_ X CHAPITRE 5 : TRAVAUX ET REPARATIONS. ‘ b
ion des , - ’
Article 50.- Catégories.
chaque
or dela Les réparations et travaux aux choses communes sont supportés ‘par les
copropriétaires, suivant la quotité de chacun dans les parties communes, sauf les
cas ou les statuts en décident autrement. Les réparations et travaux sont répartis
L en trois catégories: réparations urgentes ; réparations indispensables mais non
]34 b= P - . .
“’t',”e a urgentes; réparations et travaux non indispensables.
rations, ‘
ysteme Article 51.- Réparations urgentes.
appel a
Il Le syndic a pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant un caractére
pour 1a absolument urgent, sans devoir en demander [l'autorisation 3 'assemblée
générale, et les copropriétaires ne peuvent jamais y faire obstacle.
Article 52.- Travaux et réparations indispensables mais non urgents.
fait N e e . ' . iy S e .
faut de Ces travaux sont décidés par I'assemblée générale, & la requéte’du syndic.
&5t en lls ne pourront étre décidés que par une majorité de trois/quarts (3/4) des voix et
e °" seront alors obligatoires pour tous. )
2 3 r'd - - - -, - ~ -
::;;Sn Article 53.- Réparations et travaux non indispensables mais entrainant un
BFELSs agrément ou une amélioration. '
eraila

Ces travaux sont décidés par I'assemblée générale, a'la requéte>du syndic ou d'un
copropriétaire. lls ne pourront étre décidés que par une majorité de trois/quarts
(3/4) des voix et seront alors obligatoires pour tous.

rvices ELLEME RpoLE

Article 54.- Accés aux parties privatives.

. ¢

Si le syndic le juge nécessaire, les copropfiétaires,doivent donner accés a leurs
Ocaux privés (occupés ou non) pour tous controles, réparations, entretien et

iii ) du nettoyage_de§ partieg comm}mes; il en sera de_méme’po_ur Igs contréles évi?,rituels

des canalisations privées, si leur examen est jugé nécessaire par le syndic. Les
li fera copropriétgires doivent de mémev,. donner gccés a leurs k?ca'ux;: sans indemnité,
Yis ‘Ia aux architectes, entrepreneurs, etc. exécutant des reparations et travaux

nécessaires aux choses communes ou aux parties privées apparténant a d'autres
4 dog copropriétaires, étant entendu que les travaux doivent étre exécutés avec toute la
S L ATV T o P =z, 03 ST IUEPRRTY . .
Z celérite désirable. Si les copropriétaires ou les occupants s'absentent, ils doivent
-

obligatoirement remettre une clef de leurs locaux & un mandataire habitant
I'agglomération bruxelloise, dont le riom, I'adresse et le numéro de téléphone



doivent étre connus du syndic, de ‘mani&re a pouveir accéder aux dits locauy, sila
chose est nécessaire. -

Les ccpropriétaires devront supporter sans indemnité, les inconvénients résultant
das réparaticns aux.choses ccmmunes, qui seront décidées d'apres les régles qui
précédent, quelle qu'en soit 1a durée.

. CHAPITRE ¢ : DE-LA RESPONSABILITE EN GENERAL, ASSURANCES.
Article 55.- De la responsabilité en général.

t es responsabilités ‘pouvant naitre du chef des parties des biens immeubles, tant
- cemmunes que privatives, al'exciusion cependant de tous dommages fésultant du .
fait ‘de loccupant, seront supportées par tous les copropri¢taires auprorata du

s

nornbre de quotes-parts dans les parties communes possédées par cﬁar‘un quele
recours scit exercé par i'un des coproprietaires, par des voisins ou par ces tiers
guelconques. Ces risques saront couverts par des assurances souscriies par
lintermédiaire du. syndic, dans la mesure et pour les montants déterminés par
Fassemblée générale,- sans préjudice au montant supplémentaire dont tout
copropriétaire peut. réclamer fassurance sur sa partie privative, le tout sous
_réserve des dispositions générales énoncées ci-avant. A cet effet, le syndic devia
faire toutes diligences nécessaires; il acquittera les primes comme charges
communes; ces primes lui seront remboursées par les copropriétaires, chacun v
contribuant en proportion -de ses droits dans les parties communes. Les
copropriétaires seront tenus de préter leur concours quand il leur sera demandé,
pour la conclusion de ces assurances et de signer les actes nécessaires, a défaut
de "quoi le syndic pourra de plein- droit et sans mise en demeure, les signer
vaiablement & leur place.

Artic's S6.- Assurance comimune.

Limmeauble sera .couvert contrs -ics risques dincendie, chute de la foudre,
-explosions, chute d'avion, dégats d'ordre électrique, tempéte et risques connexes,
par ures ou plusieurs polices «omportant les garanties suivantes : (a) ie batiment
pour sa valeur-de reconstruction {b) le recours des..voisins _(C) le chémage
immobilier (d) les frais de déblai et de démolition. (e) les frais de pompiers,”
d'extinction, -de sauvetage ct de conservation. Ces périls et geranties seront
couverts. par lgs soins du syndic, agissant pour compte de tous les copropriétaires
dans la mesire et pour le montant détermines par lassembiée générale, tant pour
les.parties privatives gue pour les parties communes, par uri seul et méme centrat,
avec renonciation par les assureurs-a tout recours sonire fes copropriétaires ct
leur personnel, ainsi-que contre le syndic, les locataires et {cus autres occupants
de limmeuble et-les membres de leur personnel, a quelque titre qu= ce soit,
hormis bien entendu, le cas de malveiliance ou de faute grave assimiiée au dot.
Dans e cas cependant, la déchéance éventuelie ne pourrait étre appliquée quala
personne en ‘cause et les  assureurs conserveront le croit de recours contre
rauteur responsable du sinistre.

Article 57.- De ia responsabiiité civile tiers.
Le syndic souserira également pour ie compte des copropriétaires, dans la mesurs
et pour le-montant déterming par l'assemblée généralc, une police d'assurance

résiliable annuellement et couvrant la responsabiiité des copropriétaires et de teur
- personne! pouiles accidents causss aux copropriétaires, atx occupants des biens
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immeubles ou de passage et aux tiers quels qu'ils ‘'soient, en raison: soit du
mauvais état ou du mauvais entretien des biens immeubles, soit pour toutes
autres causes imprévues dont la responsabilité pourrait étre mise & la charge de
l'ensemble des copropriétaires ou de I'un d'eux. Le personnel d'entretien sera
assuré par le syndic conformément a la loi.

Article 58.- Obligations des copropriétaires en matiére d'assurances.

Les décisions relatives aux montants des capitaux a assurer, a quelque titre que
ce soit, ainsi qu'aux clauses et conditions des polices a souscrire, seront ratifiées
par l'assemblée générale des copropriétaires statuant a la majorité absolue:-des
voix. Chacun des’copropriétaires a droit a8 un exemplaire des polices d'assuranges.
Si une surprime est due du chef de la profession exercée par un .des
copropriétaires, du chef du personnel qu'il emploie ou de son locataire, ouiil‘ﬁl‘us
généralement pour toute raison personnelle a un des copropriétaires, cette
surprime sera a la charge exclusive de ce dernier.

Article 59.- Encaissement des indemnités.

En cas de sinistre, les indemnités allouées en vertu de la police seront encaissées
par le syndic, a charge d'en effectuer le dépdt en banque, en compte spécial, ou
ailleurs dans les conditions déterminées par l'assemblée générale. Mais il sera
tenu compte, le cas échéant, du droit des créanciers privilégiés et hypothécaires et
la présente clause ne pourra leur porter préjudice; leur intervention sera donc
demandee.

Article 60.- Affectation des indemnités.

L'utiisation de ces indemnités est fixée comme suit :
a) Si le sinistre est partiel :

Si le sinistre est partiel, a concurrence de moins de cinquante pour cent de la
valeur de reconstruction du batiment, le' syndic emplouera lindemnité par lui
encaissée a la remise en état des lieux sinistrés. Si l'indemnité est insuffisante
pour faire face a la remise en état et que le sinistre partiel concerne uniquement
'immeuble, le supplément sera. recouvré par le syndic & charge de tous les
copropriétaires, qui devront I'acquitter dans les trois mois de la réclamation leur
présentée par le syndic, sauf le recours des copropriétaires contre celui qui aurait,
du chef de la reconstruction, une.plus-value de son bien et a concurrence de cette
plus-vaiue. Toute somme & encaisser sera versee par le syndic au compte spécial
dont question ci-dessus. Si I'indemnité est supérieure aux dépenses de remise en
état, I'excédent est acquis aux copropriétaires, en proportion de leur part dans les
parties communes.
' ‘ b) Si le sinistre est total : .

Si le sinistre est tctal, ou partiel & concurrence de plus de cinquante pour cent de
la valeur de reconstruction du batiment, lindemnité devra étre employée a la
reconstruction, & moins qu'une assemblée générale des copropriétaires n'en
décide autrement a la majorité des trois/quarts de la totalité des voix en cas de
sinistre partiel et & I'unanimité des voix en cas de reconstruction totaie. En cas
d'insuffisance de lindemnité pour l'acquit des travaux de reconstruction, le
suppléement sera & la charge des copropriétaires dans la proportion des droits de
copropriété de chacun et sera exigible dans les trois mois de I'assemblée qui aura
déterminé ce supplément, les intéréts au taux légal courant, courant de plein droit
et sans mise en demeure, a défaut de réglement dans ce délai. Toute somme a



- encaissar sera vercée par le syndic au compte spécial visé ci-dessus. Toutefois,
au cas ci i'assemblée générale décidersit la reconstruction des biens.immeubles;
.- ies. copropriétaires qui nauraient pas-pris part au vote ou qui auraient voté contre
la reconstruction, serent tenus par priorité, & prix et conditions égaux, si les autres
copropri¢taires en font la cemande, de céder a ceux-ci dans le mois de la décision
de l'assemblée cu si tcus ne désiraient pas acquérir, a ceux des copronriéiaires
qui en feraient la demande, -tous leurs droits dans les dits biens immeutles, mais
- en retenant la part leur revenant dans lindemnité. Le prix de cession, & défaut
d'accord entre les parties, sera déterminé par deux experts nommés par le
Tribuna! civil:de la situation des biens, sur simple ordonnance, a la requéte de la
partie la plus diligente, et avec la faculté pour les experts de s'adjoindre un
- troisiéme expert peur les départager; en cas de désaccord sur I_e’:;'choix du tiers
expert, il sera commis de la méme fagon. Le prix sera payé, un liers au comptant
.-et le surplus, un tiers d'année en année avec les intéréts au taux bgal payabies
en méme temps que chague fraction de capital. Si les biens imni';'QUbIes ne cont
pas reconstruits, iindivision prendra fin et les choses communés seront aiors
partagées ou ficitées. Lindemnité d'assurance, ainsi que le produit de ia licitation
éventuelle, ‘seront partages:entre les copropriétaires dans la proportion de leurs
droits respectifs éiablis par leurs qualités dans les parties communes. -

Article 61.- Assurances particuliéres.

. Si des embellissements ont été effectués par des copropriétaires a ‘eur propriété, ii
leur appartiendra de les assurer a leurs frais; ils pourront néanmoins les assuret
sur la police générale, mais & charge d'en supporter la surprime et sans que les
autres copropriétaires aient & intervenir dans les frais de reconstruction éventuels.
Les copropriétsires qui, contrairement a l'avis de la majorité, estimeraient que
Passurance est faite pour un. montant insuffisant, auront tojours. la faculté de

_prendre peur leur compte personnei, ung assurance complémentaire & la méme
compagnie; a condition d'en supporter touies les charges el primes, Dans les dew
cas, les copropriétaires intéressés auront seuls le droit & I'excédent d'indemnité qu
pourrait &tre ailloué par .suite de ces assurances complémentaires et ils er
disposeront librement.

CHAPITRE 8 : DIVERS.
Ariicle 62. - Litiges.

En cas de désaccord entre copropriétaires et syndic, au sujet de linterprétation ¢
donner 2 cas dispositions du réglement de copropriété, le litige sera porté devan
- Fassembiée généraie en deyré de conciliation. Si 'accord survient, proces - verba
en sers drassé. Sile désaccord persiste, il sera recouru a I'arbitrage prévu en fii
du présent acte. o

[ TROISIEME PARTIE : REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

i est en outre arvétd, pour valoir entre ies parties et leurs ayants droit, a quelgi
titre que ¢ soit, un régiement d'ordre intérieur yelatif & la jouissance du bien et au
détails: de la- vie en commun, lequal réglement r'est pas de statut réel et es
" susceptinie de - mocifications; - a ‘Iunanimité des copropriéteires. Ce réglemer
d'ordre ~intérieur demeurera annexé aux présentes, avec lesquetles il ser
. enregictré. Ces modifications ne sont pas coumises & la transcription, mais doiver
-8tre imposées par las cédants du croit de propriété ou de jouissance d'une parti
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du bien a leurs cessionnaires. En cas d'aliénation d'une partie du bien, le
copropriétaire qui aliéne devra attirer 'attention du nouve! intéresseé, sur l'existence
de ce réglement diordre intérieur et de toutes modifications qui y seraient
apportées. Tous les- actes translatifs ou déclaratifs de propriété ou de jouissance
devront contenir la mention expresse que le nouvel intéressé a une parfaite
connaissance du présent acte de division et qu'il est subrogé de plein droit - par le
seul fait d'étre devenu propriétaire ou titulaire d'un droit - dans tous les droits et
obligations qui en résultent. Tout acte, notamment de vente, relatif aux biens faisant
l'objet du présent acte sera soumis aux clauses et conditions de celui-ci et de ses
annexes, commenté par le notaire instrumentant et communiqué en temps utile et
préalablement & sa signature, aux parties. Les parties - dont les comparantes -
déclareront en comprendre tous les termes, vouloir s’y soumettre et confi rmeront
que facte qu'ils signent forme avec le présent acte et ses annexes un tout - ayant
valeur d’acte authentique et recevant, de ce fait, pleine force exécutoires: Les
stipulations du présent acte et de ses annexes sont de stricte application pour autant
qu’il n'y soit pas dérogé par un acte posteneur ou une convention particuliére entre
parties.

QUATRIEME PARTIE : DECLARATIONS FINALES ]

Le réglement de copropriété sera transcnt en entier avec l'acte de base qui
précede. Il en sera délivré expédition aux frais des intéressés qui le demandent.
Les statuts et le réglement d'ordre intérieur, s'il en est un, seront obligatoires pour
tous les copropriétaires actuels et futurs, ainsi que pour tous ceux qui
posséderont, sur Iimmeuble ou une partie quelconque de cet immeuble, un droit
de quelque nature que ce soit, ainsi que pour leurs héritiers, ayants droit ou ayants
cause a un titre quelconque. Tout différend pouvant surgir relativement au present
acte, ainsi qu'a ses annexes, son interprétation ou son exécution, sera soumis 2
un arbitre choisi de commun accord par Monsieur le Président du Tribunal de
Premiére Instance de Bruxelles, a la requéte de la partie la plus diligente. Cet
arbitre aura les pouvoirs d'amiable compositeur dispensé de suivre les régles de
droit et de la procédure. Hl jugera en équité. Ses décisions seront souveraines et
sans appel et exécutées par les parties, sans appel ni recours quelconque. Les
comparantes reconnaissent avoir une parfaite connaissance de la législation en
matiére d'aménagement du territoire et d'urbanisme, et décharge le notaire
soussigné de toute responsabilité relativement a I'application de cette I&gislation
au bien faisant I'objet des présentes. Pour autant que de besoin, Monsieur le -
Conservateur des Hypothéques compétent est formellement dispensé de prendre
inscription d'office en vertu des présentes, pour quelque cause que ce soit. Le
Notaire instrumentant certifie exacts au vu de piéces ofﬁmelles lintitulé de’
comparutlon des comparantes.

DONT ACTE,
Fait et passé & Namur, le jour dit.

_Aprés avoir regu lecture du présent acte et des mentions prévues dans larticle
“ douze alinéa un et deux de la nouvelle loi sur le statut professionnel relative au

Notariat, et aprés avoir recu le commentaire de cet acte les comparantes signént
avec Nous, Notaire.

i
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illes pc/mLA Monsieur Damien LE CLERCQ
7¢ DIRECTION B , Notaire
URBANISME rue Pépin 18
Nos réf.: 7/U-0759 5000 NAMUR
Annexe(s) :/

plus amples informations peuyent étre
\ues auprés de Mme. Patricia CARDINAL
(Architecte) - B 02/515.67.12 4

Ixelles, le 20 ~02- 2008

Objet : affectation de I'immeuble sis rue Américaine 120-122

Monsieur,

Par la présente, nous accusons réception de votre demande d'attestation confirmant l'affectation de
l'immeuble mentionné sous rubrique.

De I'étude de nos documents d'archive, il ressort que l'immeuble est divisé en un rez-de-chaussée
commercial et deux appartements au premier et au deuxiéme étages.

La création d'un troisiéme logement sous les combles fait l'objet d'une demande de permis d'urbanisme.
Cette derniére étant en cours d'instruction, nous ne pouvons vous confirmer que l'organisation telle que
décrite dans votre projet d'acte de base ne sera pas modifiée.

Nous vous prions d'agréer, Monsieur, I'assurance de notre considération distinguée.

Par le College :

A

i
(1 Le Secrétairgepmmunal Le Bourgmestre,

Par Délégation :
L'Echevine de I'Urbanisme,
de 'Environnement, du Patrimoine
et de la Petite Enfance

/tine GIL_SON/

Jan GOGVAERTS

\FELLEg

:tel Communal d‘Ixelles
NaUssae d'Ixelles 168 - 1050 Bruxelles ~ Site: www.ixelles.be




RESIDENCE L’OLIVIER
Siége social : 1050 IXELLES, rue Américaine, 120.

REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Article 1: Principe - Majorité requise pour modifier le réglement d'ordre
intérieur.

Il est arrété, entre tous les copropriétaires, un réglement d'ordre intérigur,
obligatpire pour eux et pour leurs ayants droit. Il pourra étre modifie rpar
lassemblée générale et & la majorité des trois-quarts des voix des copropriétaires
présents ou représentés. 254
Les modifications devront figurer, & leur date, au livre des procés verbaux des
assemblées générales et étre, en outre, insérées dans un livre dénommé « Livre
de gérance » tenu par le syndic, et qui contiendra le statut réel de 'immeuble, le
réglement d'ordre d'intérieur et les modifications.

Article 2 : Publicité du réglement d'ordre intérieur.

Conformément a farticle 577-10 de la loi du trente juin mil neuf cent nonante

quatre :

1° Le réglement d'ordre intérieur est déposé au siége de l'association des
copropriétaires, a l'initiative du syndic ou, si celui-ci n'a pas encore été désigné,

a l'initiative de son auteur.

2° Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d'ordre intérieur, en fonction des
modifications décidées par I'assemblée générale.

3° Le réglement d'ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans frais par tout
intéressé.

4° Les décisions de l'assemblée générale des copropriétaires sont consignées
dans un registre déposé au siége de l'association des copropriétaires.

Ce registre peut également étre consulté sur place et sans frais, par tout

intéressé.

5° Les dispositions des statuts et donc notamment du réglement d'ordre intérieur,
de méme que toute décision de I'assemblée générale, peuvent étre directement
opposées & ceux a qui elles sont opposables et qui sont titulaires d'un droit réel
ou personnel sur le complexe en copropriété, et a tout titulaire d'une
autorisation d'occupation, aux conditions suivantes :

(@) En ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la
concession d'un droit réel ou personnel : par la communication qui lui est
obligatoirement faite par le concédant, au moment de la concession du droit,
de l'existence du réglement d'ordre intérieur et du registre visé ci-dessus ou,
a défaut, par la communication qui lui est faite a l'initiative du syndic, par
lettre recommandée a la poste; le concédant est responsable, vis-a-vis de
I'association des copropriétaires et du concessionnaire du droit réel ou
personnel, du dommage né du retard, ou de I'absence de communication.

(b) En ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées postérieurement a
la concession du droit personnel, ou a la naissance du droit réel : par la
communication qui lui en est faite, a linitiative du syndic, par lettre
recommandée a la poste. '

Cette communication ne doit pas étre faite a ceux qui disposent du droit de vote a
assemblée générale.




Toute personne occupant limmeuble, en vertu d'un droit personnel ou |
ne disposant pas du droit de vote a l'assemblée générale, peut c
demander au juge d'annuler ou de réformer toute disposition du régleme
intérieur, ou toute décision de l'assemblée générale, adoptée aprés la r
du droit, si elle lui cause un préjudice propre.

L'action doit étre intentée dans les trois mois de la communication de la d¢
Le juge peut, avant de dire droit et sur demande du requérant, orc
suspension de la disposition ou de la décision attaquée.

Article 3 : Travaux d'entretien. )
%

! 14 «
Les travaux relatifs & l'entretien et a Ia réfection des parfﬁgs commune:
dans lintérét général, exécutés suivant décision de l'assemblée géné
copropriétaires, décidant a la majorité des trois-quarts des'Voix des coprog
et sous la surveillance du syndic. o
Le codt en sera réparti entre les copropriétaires, suivant les modalités fixé:
reglement général de copropriété.
Quant aux travaux relatifs aux choses privées, dont I'entretien intéresse I’
de 'immeuble, ils devront étre effectués par-chaque copropriétaire en tem
de maniére a conserver & I'ensemble immobilier sa tenue de bon
d'entretien.

Article 4 : Destination des locaux privatifs.

Il est formellement interdit d'affecter ou de laisser affecter, tant les
communes que privatives & : aucun établissement dangereux ou insalubre
établissement industriel, aucun établissement qui, par bruits, odeurs, éma
ou autrement, pourrait étre de nature a incommoder, soit les occupants,
voisins, I'énumération des interdictions ci-dessus étant exemplative
limitative.

Toutefois le rez-de-chaussée commercial peut étre affecté a I'usage horec
un usage commercial a I'exclusion de tout usage contraire aux bonnes meet

Article 5 : Esthétique.

Les copropriétaires et les occupants ne pourront apposer, sur leur bien p
enseigne, ni réclame, ni autres objets, a I'exception du rez-de-che
commercial.

Article 6 : Dépéts dans les parties communes.

Les parties communes devront étre maintenues libres en tout temps.

Il ne pourra jamais y étre déposé, accroché ou placé quoi que ce soit.

En particulier, le hall d’entrée et le couloir ne pourront jamais étre encombrés

Article 7 : Travaux de ménage.

Il ne pourra étre fait, dans les parties communes de I'ensemble immobili¢
travaux de ménage autres que ceux commandés par le syndic.
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Article 8 : Assurance - Usage normal.

Les occupants seront tenus de s'assurer, auprés de la compagnie qui assure
limmeuble ou de toute autre compagnie - désignée par le syndic ou I'assemblée
générale des copropriétaires - et pour un montant minimum a fixer par cette
derniére, contre tous risques ou dommages pouvant résulter, tant pour l'immeuble
que pour ses propriétaires, ses occupants, tous tiers ou leurs biens, leur risque
d’'occupant.
lIs justifieront, a toute réquisition du syndic, de la bonne exécution de cette
obligation et du paiement de la prime.
Les usagers de Fimmeuble respecteront toutes prescriptions qui pourraient etre
édictés par I'assemblée générale des copropriétaires et, notamment : i
(a) Les parties communes et les acces devront, en tout temps, étre malntenUs
libres. Il ne pourra y étre déposé aucun objet. x\ ;
(b) Conformément a I'arrété royal du vingt deux leIIet mil neuf cent vingt cing,’ ‘est
formellement interdite la détention de toute matiére inflammable, explosive ou
dangereuse, en quelque quantité que ce soit.
(c) Les usagers seront seuls responsables de tous dommages ou dégradations
généralement quelconques pouvant résulter de leur fait, de celui de leurs
préposés ou de tous tiers.

Article 9 : Droit de I'assemblée générale.

L'assemblée générale peut, a tout moment et sur n'importe quelle matiére, établir
un reglement d'ordre intérieur, pour tous les usagers de I'immeuble.

Article 10 : Occupation en général.

Les copropriétaires ou les locataires devront toujours occuper leur lot privatif
bourgeoisement et en jouir suivant la notion juridique de bon pére de famille.

Il ne pourra étre fait aucun bruit anormal, compte tenu de la destination des parties
privatives.

Le syndic aura seul tous pouvoirs pour déterminer ce qui est bruit ou usage normal
ou anormal, méme en cas de procédure judiciaire entre copropriétaires.

Article 11 : Baux.

Les baux accordés contiendront I'engagement des locataires d'occuper le bien, en
bon peére de famille, et de se conformer aux prescriptions du présent réglement,
dont ils devront reconnaitre avoir pris connaissance.

En cas d'infraction grave diment constatée, les baux pourront étre résiliés, a la
demande du délégué des copropriétaires.

Article 12 : Charges municipales.

Les copropriétaires et leurs ayants - droit doivent satisfaire a toutes les charges de
ville, de police et de voirie.

Article 13 : Dép6ts insalubres.

Il ne pourra étre établi, dans I'immeuble, aucun dépét de matiéres dangereuses,
inflammabiles, insalubres ou incommodes.
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Article 8 : Assurance - Usage normal.

Les occupants seront tenus de s'assurer, auprés de la compagnie qui assure
Fimmeuble ou de toute autre compagnie - désignée par le syndic ou I'assemblée
générale des copropriétaires - et pour un montant minimum a fixer par cette
derniére, contre tous risques ou dommages pouvant résulter, tant pour l'immeuble
que pour ses propriétaires, ses occupants, tous tiers ou leurs biens, leur risque
d’'occupant.
lls justifieront, a toute réquisition du syndic, de la bonne exécution de cette
obligation et du paiement de la prime.
Les usagers de 'immeuble respecteront toutes prescriptions qui pourraient e:tre
edictés par I'assemblée générale des copropriétaires et, notamment : '
(a) Les parties communes et les accés devront, en tout temps, étre malntenus
libres. Il ne pourra y étre déposé aucun objet. a\
(b) Conformément a l'arrété royal du vingt deux juillet mil neuf cent vingt cinq,’ ‘st
formellement interdite la détention de toute matiére inflammable, explosive ou
dangereuse, en quelque quantité que ce soit.
(c) Les usagers seront seuls responsables de tous dommages ou dégradations
généralement quelconques pouvant résulter de leur fait, de celui de leurs
préposés ou de tous tiers.

Article 9 : Droit de I'assemblée générale.

L'assemblée générale peut, a tout moment et sur n'importe quelle matiére, établir
un réglement d'ordre intérieur, pour fous les usagers de immeuble.

Article 10 : Occupation en général.

Les copropriétaires ou les locataires devront toujours occuper leur lot privatif
bourgeoisement et en jouir suivant la notion juridique de bon pére de famille.

Il ne pourra étre fait aucun bruit anormal, compte tenu de la destination des parties
privatives. ‘

Le syndic aura seul tous pouvoirs pour déterminer ce qui est bruit ou usage normal
ou anormal, méme en cas de procédure judiciaire entre copropriétaires.

Article 11 : Baux.

Les baux accordés contiendront I'engagement des locataires d'occuper le bien, en
bon pére de famille, et de se conformer aux prescriptions du présent réglement,
dont ils devront reconnaitre avoir pris connaissance.

En cas d'infraction grave diment constatée, les baux pourront étre résiliés, a la
demande du délégué des copropriétaires.

Article 12 : Charges municipales.

Les copropriétaires et leurs ayants - droit doivent satisfaire a toutes les charges de
ville, de police et de voirie.

Article 13 : Dép6ots insalubres.

Il ne pourra étre établi, dans 'immeuble, aucun dép6t de matiéres dangereuses,
inflammables, insalubres ou incommodes.




Article 14 : Service et entretien de I'immeuble.

Pour assurer le service et I'entretien des parties communes de 'immeuble, il pelg
étre fait appel aux services de personnel de nettoyage par le syndic aux conditio
que celui-ci avisera.

Signé « Ne Varietur » pour demeurer annexé a l'acte de base regu par le notairg
Damien LE CLERCQ a Namur le vingt-deux février deux mille huit.
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