REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

Association des copropriétaires de I’immeublé
avenue de Tervueren, 21-23 a Etterbeek

Article 1 - Portée - Modifications
Il est arrété, entre tous les copropriétaires, un reglement d'ordre intérieur obli-

gatoire pour eux et leurs ayants-droit. Il pourra étre modifié par I'assemblée générale

a la majorité des trois/quarts des voix présentes ou représentées. Les modifications

devront figurer a leur date dans le registre des proces-verbaux des assemblées.

Ce réglement d'ordre intérieur sera, de la méme maniére que les décisions de
I'assemblée générale, opposable selon les modalités énoncées 2 1'article 22 des statuts
de I'immeuble. Toute disposition du réglement d'ordre intérieur peut étre directement ;
opposée par ceux a qui elles sont opposables.

Section I - Conseil de Gérance - Syndic
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Article 2 - Conseil de gérance
Le conseil de gérance est composé d'un président et d'un ou de plusieurs
assesseurs.

n cas d'absence, le président et les assesseurs pourront chacun déléguer leurs
pouvoirs a un mandataire de leur choix, parmi les autres copropriétaires, pourvus
d'une procuration en bonne et due forme, générale ou spéciale.

es mandataires agiront en lieu et place de lenr mandant et sous la seule res-
ponsabilité de ce dernier, a 1'égard des autres copropriétaires.

Le syndic de I'immeuble pourra assister aux réunions du conseil de gérance,
avec voix consultative.

Le conseil de gérance surveille la gestion du syndic, examine ses comptes et
fait rapport a 1'assemblée.

Lle conseil de gérance délibérera valablement si tous ses membres sont
présents,
LLes décisions seront prises 4 la majorité absolue des voix.

En cas de partage, la voix du président est prépondérante.

Les membres du conseil de gérance sont nommés pour un terme d’un an,
renouvelable.

Il pourra étre dressé, selon les nécessités, procés-verbal des décisions prises,
proces-verbal qui sera signé par les membres qui étaient présents a la réunion.
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Article 3 - Nomination du syndic
Le syndic est élu par 1'assemblée générale qui fixera les conditions de sa nomi-
nation et éventuellement de sa révocation, sans préjudice a sa désignation dans les

présents| statuts. Elle pourra choisir le syndic 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. i
Lies émoluments du secrétaire seront fixés par I'assemblée.

Si le syndic est absent ou défaillant, le président du conseil de gérance remplit
ses fonctions; si le président est lui-méme absent ou défaillant, ces fonctions seront
exercées| par un membre du conseil de gérance, jusqu'au moment ol un nouveau
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nommeé ou que le syndic aura repris ses fonctions sans préjudice au droit
un syndic provisoire.

résident a les pouvoirs du syndic provisoire sauf décision contraire de
générale statuant a la majorité absolue des voix.

faut de désignation de syndic, le propriétaire le plus important fait d’office
syndic.
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yndic a la charge de la gestion journaliére de 1'immeuble et partant de sa
générale.

L ainsi qu'il veillera au bon fonctionnement de tout appareillage commun.
pccupera des achats nécessaires et veillera a ce que la gestion soit faite
re économique.

ra souscrit de méme, un contrat d'entretien de toute autre installation qui
n entretien régulier par des spécialistes.

yndic engage, dirige et licencie les éventuels salariés de la copropriété,
les ordres nécessaires et fait exécuter, a son initiative, les réparations

ssurera le fonctionnement de tous les services généraux (éclairage -
gaz - distribution d'eau -enlévement des immondices - nettoyage des

couloirs et qutres parties communes).
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travaux d'entretien ou de réparation s effectueront sous la surveillance du
e cas échéant, d'un délégué technique désigné par ce dernier.

ndic a aussi mission de répartir entre les copropriétaires le montant des
E;rnunes, de centraliser les fonds et de les verser 4 qui de droit.
put sous le contrdle et la surveillance du conseil de gérance.

le 5 - Mandat du syndic

L'as
représente ¢
gestion jour,

Il en
relevant des

d'électricité,

Les
tiers et des

Artic

sociation des copropriétaires délégue ses pouvoirs au syndic qui la
ot est chargé d'exécuter et de faire exécuter ses décisions, tant pour la
naliére que pour 1'administration de 1'immeuble.

igage 1'association des copropriétaires pour toutes les questions courantes
5 parties communes, Vis-a-vis des sociétés distributrices d'eau, de gaz et
les fournisseurs les plus divers, administrations, et coetera...

yndic instruit les contestations relatives aux parties communes vis-a-vis des
administrations publiques.

le 6 - Comptabilité
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faire face aux dépenses courantes de la copropriété, chaque propriétaire
ivatif paiera une provision équivalente & une estimation des dépenses
le période de trois mois en fonction du nombre de quotités qu'il posséde
ties communes de 1'immeuble, les différents éléments privatifs et, le tout,
e du droit pour le syndic, d'adapter la provision permanente en fonction de
des coflits et afin de réaliser, en tout état de cause, la couverture de la
ode de trois mois.

syndic se chargera de réclamer cette provision permanente, dénommée
roulement", a chaque propriétaire d'éléments privatifs de maniére 2
n fonds de roulement pour la gestion de 1'immeuble.




Le montant initial de cette provision sera fixé par le syndic sur base des évalu-
ations et exigible au plus tard le jour de la réception provisoire préalablement i la
prise de possession de chaque élément privatif.

Toutefois, il est loisible au comparant de réclamer le premier acompte pour
charges communes & 1'acquéreur de tout lot privatif lors de la signature de son acte
authentique d'acquisition.

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour I'exécution de travaux
importants, le syndic pourra faire appel 4 une provision supplémentaire , dénommée
"fonds de réserve", dont il fixera lui-méme le montant.

L'assemblée générale pourra ensuite décider de dispositions particulieres a
prendre en vertu de la gestion de ce fonds de réserve.

bl Paiement des charges communes

Tous les copropriétaires devront effectuer le paiement au syndic dans les trente

jours de|la date d'invitation a payer les acomptes et/ou les décomptes des charges

communes. Le copropriétaire resté en défaut de paiement aprés le délai de trente jours

encourra de plein droit et sans mise en demeure, prorata temporis jusqu'au paiement,

un intérét de retard de neuf pour cent 1'an a dater de 1'expiration dudit terme, sans

préjudice a 1'exigibilité de tous autres dommages et intéréts.

Les copropriétaires restant en défaut de payer, aprés une mise en demeure du
syndic restée infructueuse durant dix jours, la date de 1'accusé de réception faisant foi,
pourront| étre poursuivis judiciairement par le syndic, conformément a 1'article 577-8

. 4 6° du Code civil. '

| Le syndic pourra en outre réclamer une somme complémentaire de vingt-cing

! euros au premier rappel, de cinquante euros au deuxiéme rappel, de septante-cing

euros a la mise en demeure, ainsi qu'une somme forfaitaire de septante-cinq euros de

frais de dossier de la copropriété pour tout litige qui serait transmis 2 1'avocat.

Le réglement des charges communes ne peut en aucun cas se faire an moyen

de la provision pour charges communes, laquelle doit rester intacte. Son montant est

| sujet a réajustement selon 1'évolution des coiits et afin de réaliser en tout état de cause,

la couverture de trois mois de charges.

Toutes les indemnités et pénalités ci-dessus prévues sont reliées A 1'indice

officiel des prix a la consommation du Royaume, 1'indice de référence étant celui du

mois de janvier deux mil deux (base mil neuf cent nonante-six).

En cas de mise en oeuvre de ces sanctions, I'adaptation se fera a la date

d'application de celles-ci sur base de la formule :

; indemnité de base fois index nouveau

index de départ du mois de janvier deux mil deux

L'indice nouveau sera celui du mois précédent celui ot la sanction doit étre
El appliqués
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¢| Recouvrement des charges communes

Le syndic est tenu de prendre toutes mesures pour la sauvegarde des créances
de la collectivité des copropriétaires.

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

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

Il fera exécuter les décisions obtenues par toutes voies d'exécution, y compris
la saisie de tous biens meubles et immeubles du défaillant.




A cette occasion, il ne doit justifier d'aucune autorisation spéciale 2 I'égard des
tribunaux et des tiers.

b) a toucher lui-méme a due concurrence ou 2 faire toucher par un organisme
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 ol ils seraient défaillants envers la COpropriété.

Le locataire ou occupant, en application des présentes dispositions, ne pourra
s'opposer a ces paiements et sera valablement libéré a 1'égard de son bailleur des
sommes pour| lesquelles le syndic lui a donné quittance.

c) a reéclamer aux copropriétaires, a titre de provision en proportion de leurs
quotités dans |'immeuble, la quote-part du défaillant dans les charges communes.

Tous et chacun des copropriétaires sont réputés expressément se rallier en ce
qui les concerne individuellement & cette procédure et marquer d'ores et déja leur
complet accord sur la délégation de pouvoirs que comporte, 2 leur égard et a celui de
leurs locataires, la mise en application éventuelle des susdites dispositions.

d. Comptes annuels du syndic

Le syndic présente annuellement ses comptes généraux a 1'assemblée générale,
les soumet & son approbation et en regoit décharge s'il échet.

Ce compte annuel du syndic 4 soumettre & 1'approbation de 1'assemblée
générale, sera cloturé en fin d'année comptable, dont la date sera fixée par décision
prise en assemblée générale.

Le syndic déterminera la quote-part de chaque copropriétaire dans ce compte
annuel, en faisant état des provisions versées par chacun d'eux.

Les copropri€taires signaleront immédiatement au Président du conseil de
gérance et au syndic les erreurs qu'ils pourraient constater dans les comptes.

L'assemblée des copropriétaires pourra décider, a la simple majorité absolue
des voix, de toutes modifications au systéme de comptabilisation défini ci-avant.

Section II - Aspects exterieurs

Article 7 - Nettoyage

Le service de nettoyage des parties communes sera assuré par les soins du
syndic, conformément aux pouvoirs et obligations qui lui sont dévolus ci-avant.

Le personnel d'entretien est en principe chargé du nettoyage des parties
communes (hall d'entrée, couloirs, et caetera).

En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le syndic prendra toute ini-
tiative, éventuellement en accord avec le conseil de gérance, pour pourvoir au rempla-
cement et ainsi assurer un parfait état de propreté des parties communes en général et
notamment : les trottoirs, les acces, les hall du rez-de-chaussée, les cages d'escaliers,

les couloirs des caves, les locaux a poubelles; assurer 1'évacuation des ordures
ménageres.

Article 8 - Entretien et aspect
Les travaux de peinture aux fagcades y compris des chassis, garde-corps et
volets (privatifs) devront étre faits aux époques fixées suivant un plan établi par

l'assemblée g
comme charg

énérale, et sous la surveillance du syndic, ces travaux étant considérés
es privatives.




Si les acquéreurs veulent mettre

1) des rideaux aux fenétres, ces derniers seront du type identique a ceux
déterminés par 1'assemblée générale statuant i la majorité absolue.

2) des persiennes, ces derniéres seront de teinte identiques a celle déterminée
par l'assemblée générale statuant i la majorité absolue.

3) des tentures, ces derniéres seront identiques du c6té extérieur a celles
déterminées par 1'assemblée générale statuant 2 la majorité absolue.

4) des marquises ou stores pare-soleil, ceux-ci seront d'un modeéle et d'une
teinte a fixer par 1'assemblée générale  la majorité absolue des voix.

Les travaux relatifs aux choses privées dont |'entretien intéresse I'harmonie de
I'immeuble, devront étre effectués par chaque propriétaire en temps utile, de maniére
a conserver a I'immeuble sa tenue de bon soin et entretien.

Les copropriétaires et Occupants ne pourront mettre aux fenétres, facades et
balcons, ni enseignes, ni réclames, garde-manger, linge et autres objets quelcongues.

Section III - Ordre Intérieur

Article 9 - Service des eaux

1) L'abonnement au service des eaux pour les parties communes, est souscrit
par le syndic.

2) Chaque propriétaire souscrit ou renouvelle individuellement 1'abonnement

au service des eaux pour son entité privative A moins que la fourniture d'eau s'effectue

au moyen d'un compteur de passage.

3) Le cas échéant, chaque année, au mois de décembre, le syndic fera parvenir

au Service des Eaux, la liste des parties privatives qui auraient été vendues ou cédées

au cours de 1'année en mentionnant 1'identité et 1'adresse des nouveaux propriétaires
de celles-ci.

rticle 10 - Tranquillité
€s parties communes, notamment les halls, les escaliers, les couloirs, les
paliers, les dégagements, devront étre maintenues libres en tous temps.

Il ne pourra jamais y étre déposé, accroché ou placé quoi que ce soit. Il est
interdit d'y effectuer des travaux de ménage tels que battage et brossage de tapis,
literies ¢t habits, étendage de linge, nettoyage de meubles ou ustensiles, cirage de
chaussures. de maniére générale, il ne pourra étre fait, dans les couloirs et sur les
paliers communs, aucun travail de ménage privatif.
ans les parties privatives, chaque copropriétaire reste libre d'effectuer ou de
ctuer, a ses seuls risques et périls, tous travaux 3 sa convenance qui ne
seraient pas de nature i nuire ou i incommoder ses voisins immédiats ou les autres
copropri€taires ou encore 2 compromettre la solidité, la salubrité ou la sécurité de
I'immeuble.

§ copropriétaires, locataires, domestiques et autres occupants de 1'immeuble,
devront toujours occuper 1'immeuble et en jouir suivant la notion juridique de "bon

faire eff
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ducun moment troublée par leur fait, celui des personnes a leur service, celui de leurs
locataires ou visiteurs.

Il ne pourra étre fait aucun bruit anormal; 1'emploi d'instruments de musique,
postes de radio, télévisions et chaines de reproduction musicale est autorisé.

€S occupants devrent veiller 2 ce que la tranquillité de !'immeuble ne soit 2



propriétaires de I'immeuble et des voisins et se conformer a I’article 36 du réglement
de copropriété.

3 + Le copropriétaire communiquera au syndic, dans les quinze jours de la
signature du contrat de bail ou de l"autorisation d'occuper son lot, I'identité complete
des locataires ou des occupants de ce lot.

4 + Le syndic portera i la connaissance des locataires les modifications au
présent réglement ainsi que les consignes et les décisions de I'assemblée générale
susceptibles de les intéresser, le tout conformément a 1'article 577-10 4 du Code
civil.

5 -| En cas d'inobservation des présents statuts par un locataire, par son sous-
locataire ou cessionnaire de bail, ou par tout autre occupant, le propriétaire, apres
second avertissement donné par le syndic, est tenu de demander la résiliation du bail
ou de mettre fin a 1'occupation.

6 + Les baux accordés contiendront I'engagement des locataires d'habiter
I'immeuble conformément aux prescriptions du présent réglement, dont ils ;
reconnaitront avoir pris connaissance . i

En cas d'infraction grave, diiment constatée, les baux pourront étre résiliés i la
demande de 1'assemblée des copropriétaires.

Article 13.- Publicité

Il est interdit, sauf autorisation spéciale de 1'assemblée des copropriétaires, de
faire de la publicité sur I'immeuble.

Aucune inscription ne pourra étre placée aux fenétres des €tages, sur les portes
€t sur les murs extérieurs, ni dans les escaliers, halls et passages.

Le comparant se réserve le droit de faire tout publicité et d'apposer toutes
affiches qulil jugera utiles sur les lots qui seront sa propriété et ce, jusqu'a la vente du
dernier lot privatif de 1'immeuble.

Il est permis d'apposer sur la porte d'entrée des lots privatifs, ou i c6té ;
d'elles, une plaque du modéle admis par 1'assemblée des copropriétaires, indiquant le |'
nom de 1'occupant et éventuellement sa profession. :

Dans I'hypothése oui 1'une ou ['autre profession serait exercée dans '
I'immeuble| il serait également permis d'apposer a 1'endroit a désigner par le syndic, ;
une plaque d'un modele 2 admettre par I'assemblée des copropri€taires indiquant le
nom de 1'occupant et sa profession. -

Dan$ chaque entrée, chacun des copropriétaires concernés disposera d'une
boite aux lettres; sur cette bojte aux lettres peuvent figurer les nom et profession de

son titulaire, I'étage qu'il Occupe; ces inscriptions seront du modéle prescrit par
I'assemblée

Article 14.- Interdictions

Il ne pourra étre établi, dans I'immeuble, aucun dépot de matieres
dangereuses, insalubres ou incommodes.

Aucun dépét de matieres inflammables n'est autorisé, sauf I'accord expres de
I'assemblée générale.

Méme si cette autorisation leur est acquise, ceux qui désireront avoir 3 leur
usage personnel pareil dépét, devront Supporter seuls les frais supplémentaires
d'assurances contre les risques d'incendie et d'explosion occasionnés aux copro-
priétaires de|l'immeuble par cette aggravation de risques.

Les emménagements, les déménagements, les transports d'objets mobiliers, de

corps pondéreux et de corps volumineux, doivent se faire selon les indications 2




requérir du |syndic (prévenu au moins cing jours a l'avance) et donnent lieu a une
indemnité dont le montant est déterminé par 1'assemblée générale statuant Ia majorité
absolue des yoix. '

Toute dégradation commise par leur manutention aux parties communes de

I'immeuble, | sera portée en compte au copropriétaire qui aura fait exécuter ces
transports.

Article 15 - Divers

Les copropriétaires et leurs ayants droit doivent satisfaire 2 toutes Jes charges
de ville, de police et de voirie.

Section IV - Répartition des frais d'eau et d'électricité

Article 16 - Eau

Chaque appartement privatif est pourvu d'un compteur particulier enregistrant
la quantité d'eau consommée par ses occupants.

Les frais de consommation y afférents seront Supportés exclusivement et totale-
ment par son propriétaire.

La consommation d'eau pour les usages communs et Ceux non visés au
précédent paragraphe relévera d'un compteur spécifique.

Les frais de cette consommation, de méme que la location du compteur seront
répartis entre les propriétaires au prorata des quotités indivises qu'ils détiennent dans
les parties communes, sauf ay syndic a établir des compteurs de passage dont la
consommation sera imputée aux consommateurs effectifs

Article 17 - Electricité

compteurs, c

nstitueront une charge commune 3 répartir au prorata des quotités
indivises poss

dées par chaque propriétaire d'appartements.

Chaque appartement privatif est pourvu d'un compteur enregistrant la quantité
d'électricité consommeée par ses occupants.

Les locations de compteurs et les frais de consommation y afférents seront
Supportés exclusivement et totalement par ses propriétaires ou occupants.

Section V - Différends

Article |18 - Réglement des différends

En cas de litige survenant entre copropriétaires et/ou Occupants de 1'immeuble

concernant les parties communes, le syndic constitue obligatoirement Ia premiére
instance a qui doit étre soumis le litige.

Si malgré 1'intervention du syndic, le Iiti

conseil de gérance et si besoin en est devant
conciliation.

ge subsiste, il sera porté devant Je
I'assemblée générale, en degré de

Si le désaccord subsiste, on aura recours au juge compétent.
En cas de désaccord entre certains propriétaires et le syndic, et notamment, en
cas de difficulté concernant I'interprétation du reglement de copropriété et d'ordre

intérieur, le litige sera porté devant Je conseil de gérance et sj besoin en est, devant
'assemblée générale, en degré de conciliation.

Si I'accord survient, proces-verbal en sera dressé.




Toutefois, les occupants seront tenus d'éviter que le fonctionnement de ces
appareils incommode les occupants de 1'immeuble, et ce sous peine de sanctions
similaires a celles stipulées ci-dessous, a propos de la présence d'animaux.

S'il est fait usage, dans I'immeuble, d'appareils électriques produisant des
parasites, ils devront étre munis de dispositifs atténuant ces parasites, de maniére 4 ne
pas troubler les réceptions radiophoniques.

Aucun moteur ne pourra étre installé dans les parties privatives, a 1'exception
des petits moteurs actionnant les appareils ménagers.

L'installation et la mise en application de la soudure autogeéne et électrique et
de la peinture a la cellulose sont interdits dans I'immeuble.

Tous jeux ou ébats enfantins, sont interdits dans tous les lieux communs et hall
d'entrée.

Les propriétaires des lots privatifs doivent atténuer les bruits dans la meilleure
mesure possible. Ils éviteront de trainer dans les cuisines et sur les terrasses des tables
ou des chaises non munies de sabots "anti-bruit" efficaces, de manier des robinets de
facon peu adéquate, de claquer les portes, de manier sans ménagements les volets
éventuels.

Cette clause n'est pas de style, mais de stricte application.

Aucune tolérance ne peut, méme avec le temps, devenir un droit acquis.

Il est strictement défendu d'utiliser, dans I'immeuble, des tuyaux d'amenée du
gaz en toutes matiéres sujettes a rupture sous la pression du gaz.

Les occupants de 1'immeuble sont autorisés, a titre de simple tolérance, 2
posséder dans 1'immeuble des chiens, chats et oiseaux.

Si I'animal était source de nuisance par bruit, odeur ou autrement, la tolérance
pourra étre retirée pour 1'animal dont il s'agit, par décision du syndic.

Dans Je cas ou la tolérance est abrogée, le fait de ne pas se conformer 2 la
décision du syndic entrainera le contrevenant au paiement d'une somme déterminée
par le conseil de gérance, a titre de dommages-intéréts, par jour de retard, sans
préjudice a toute sanction a ordonner par voie judiciaire.

Ce montant sera versé au fonds de réserve, le tout sans préjudice a une
décision a prendre a majorité absolue par 1'assemblée générale.

Aucun dépét de carburant ou de tout autre produit inflammable ne sera
autorisé.

Article 11 - Destination

Les lots sont destinés, en principe, exclusivement  I'usage de logement.

L'exercice, sous la seule responsabilité du propriétaire du local privatif, d'une
profession libérale doit faire 1'objet d'autorisation préalable des autorités
administratives compétentes, portée A la connaissance du syndic par lettre
recommandée, quinze jours au moins avant le début de cette activité professionnelle.

La contravention a cette obligation d'avertissement sera passible d'une amende
a fixer par l'assemblée générale.

Article 12. - Location et transmission des oblisations

1 - Les appartements et biens privatifs ne peuvent étre donnés en location qu'a
des personnes honorables et solvables. Les mémes obligations pésent sur le locataire
en cas de sous-location ou de cession de bail.

2 - Les propriétaires doivent imposer a leurs occupants 1'obligation d'assurer
convenablement leurs risques locatifs et leur responsabilité a 1'égard des autres co-




Si|le désaccord persiste, on aura recours ay juge compétent.
En cas de litige opposant 1'assembiée générale (s'entendant de la majorité

- Ou bien étre transcrit en entier dans tous actes translatifs ou déclaratifs de propriété
ou de jouissance

- Ou bien |contenir la mention que les intéressés en ont une parfaite connaissance et
qu'ils sont subrogés de plein droit par le seu] fait d'étre titulaire d'un droit quelconque

SUr une partie quelconque de l'immeuble, dans tous leg droits et obligations qui
peuvent en résulter ou en résulteront.
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