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PL/DEMOTTE 14.690 REp: 14.289

¢ LANDEUX MILLE SIX
" Le douze octobre
Devant Nous, Maitre Stephan Borremans, notaire 4 Schaerbeek

comparaif ;

Madame DEMOTTE Marie-Paule Marguerite Lucienne, née 4 Namur, le premier aott mil
neuf cegt..ﬁfeﬁté-trois, ¢pouse de Monsieur Georges Geyduschek,domiciliée & 1160 Bruxelles,
averitie Charles Madoux, 62 (NN 330801234 97)
- Mariée sous le régime de la communauté réduite aux acquéts aux termes d’un contrat de mariage
/ regu par le notaire Thierry Van Halteren, le dix-sept mars mil neuf cent soixnate-quatre,
régime non modifié ainsi déclaré.

Laquelle comparante a requis le notaire soussigné de dresser les statuts de 1’immeuble ci-
apres déerit.
CHAPITRE T : EXPOSE PREALABLE

Lia comparante expose ce qui suit :
A. La comparante déclare étre propriétaire du bien ci-aprés décrit:

COMMUNE DE WOIUWE-SAINT-LAMBERT! troisiéme_division

Une maison d’habitation avec jardin située avenue de Woluwé-Saint-Lambert, numéro 47,
cadastrée d’aprés titre section D, numéros 140/V/5 et 140/W5 pour quatre ares vingt-deux
centiares, et selon extrait cadastral du quatre juillet deux mille six, section 1, Ie jardin sous le
numeéro 140/V/5 pour trois ares quarante centiares et la maison sous la numéro 140/W/S pour

W quatre-vingt-deux centigigs.”
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Revenu cadastral non indexé : 1.789,00 €

iy :
Originairement, le bien appartenait 4 Madame Lucie Rosalie Ghislaine Dessambre, sans

profession, divorcée de Monsieur Paul Jules Léon Demotte, 4 Etterbeek, 4 concurrence de

I"usufruit et 8 Mademoiselle Marie-Paule Marguerite Lucienne Demaotte, célibataire, a

concurrence de la nue-propriété pour I"avoir acquis dans ces proportions de Monsieur Joseph

# \ Félix Wanthion, sans profession, veuf en premiéres noces de Madame Marie Petit, et en

€ \secondes noces de Madame Catherine Lamy, 4 Jambes, aux termes d’un acte recu par le notaire

Jlacques Van Wetter, & Ixelles, le trente janvier mil neuf cent soixante-quatre, transciit au

/.cinquieme bureau des hypothéques de Bruxelles, le sept février stivant, Voltimeg 2974, numéro
Madame Lucie Dessambre, précitée, est décédée & Bruxelles, le vingt-trois janvier mil neuf

cent quatre-vingt-neuf, laissant pour seule et unique héritiére Iégale et réservataire sa fille

unique, Madame Marie-Paule Demotte, comparante, qui a recueilli la succession pour la totalité.
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Suite au déces I’usufruit de Madame Lucie Dessambre s’est éteint, de sorte que Madame Marie-
Paule Dematie est devenue pleine et entigre propriétaire du bien prédérit,

Conditi scial
Le titre de propriété dtant Pacte recu le frente janvier mil neuf cent soixante-quatre dont

question ci-avant stipule textuellement ce qui suit :

« Le vendeur fait observer gue son titre de propriété contient les conditions spéciales ci-aprés lindraiement

reproduites .

« les stipulations concernant les établissements insalubres ou dangerewx, contenues dans I "acte du notaire Poelaert

a Bruxelles, le treize juillet mil neuf cent huit et ce, pour autant que de besoin, restent d’application

Ces stipulations sont les suivantes

« Il est interdit, a moins d’aitorisation spécinle tant de la société venderesse ( Naamloze Tuiinbowwmaatschappif

van Linthout ») que des autorités compétentes, le droit pour hui et ses ayants cause d’8tablir sur le terrain vendu ou

dans les bdtiments qui 'y seront construits aucurn commerce industrie ont négoce qui soit de »ature & incommoder les

volsing par insalubrité ou autrement, notamment aucun dépit , magasin, ou débit de howille ou chaux débit de

hoisson et en général aucune des industries mentionnées au tableau de classement annexé &t Uarvéié rayal du vingi-

sept jarvier mil it cent soixante-trois, sur la police des établissements dangereux insalubres et incommodes et aux

arrétés gui ont modifié celui-ci » .

Ceutte restriction est établie dans I'intérét exclusif de la sociéié venderesse, sans que nul autre puisse s'en

prévaloir » » :

Les acquéreurs seront subrogés dans les droits et obligations pouvant résulier des conditions
ci-avant stipulées pour autant qu’elles soient encore d’application, sans intervention , ni recouts
contre le vendeur

; . ]

En application de "article 99 et 275 du Code Bruxellois de ’Aménagement du Territoire,
fe notaire instrumentant precité a demandé au collége des bourgmestre et &chevins de la
commune de Woluwé-Saint-Lambert de délivrer les renseignements urbanistiques relatifs au
bien prédécrit.

Dans son courrier du vingt juillet deux mille six, la commune de Woluwé-Saint-Lambert a

répondu entre autre textuellement ce qui suit :
« « - le bien 1'est pas repris dans les limites d'un plan particulier d 'affectation du sol, de lotissement on
dexpropriation approuvé

- le bien est situé dans une zone o habitation du plan régional d'affectation du sol approuvé par arrété du

Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale du 3 mai 2001,

- nous vous informons que article 42 de I'Ordornance du 4 mars 1993, relative a la conservation du patrimoine
immobilier, stipule . sans préjudice des mesures de protection en vigueur en application de Particle 41, §2de la
présente ordonnnance et des mesures particuliéres détermindes par les plans de sectewr ou particulier
d'aménagement, régional ou particulier d’affectation du sol en vigueur, tous les monuments et ensembles gui ont
Juit {'ohjet d'une autorisation de bétir ou d'une construction amtérieure au 1 janviver 1932, sont 4 tifre transitoire,
considérés comme inscrits d'office dans I'inventaire du patrimoine immobilier de la Région jusqu’a la publication
de cet inventaire.

- comme la date de construction de 'immeuble repris en titre n’est pas connue de nos services, il est souhaité
que vous vous informiez par les actes antérieurs de la date d’occupation de 'immeuble pour déterminer si, en
application de Uarticle 42( repris ci-dessus) il est considéré conune inscrit d’office dans inventaire du
patrimoine de la Région de Brixelles-Capitale.

- if n'est grevé d’aucune emprise pour canalisation de produits gozeux ou autres
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- le présent document ne dispense pos de se rendre titulaire d'un permis d'urbanisme powr l'exécution de
travawx ou l'accomplissement d'actes énumérés i {'article 98 du code bruxellois de !'aménagement du territoire ou
ey perntis de lotiv exigé par 'article 103 du méme arrété

- le bien n'est pas repris dans un espace de développement renforcé du logement et de la rénovation

- nous vous informons qu'il n’existe pas pour la Comnune de Wolnwé-Saint-Lambert, de périmétre soumis au
droit de préemption tel que prévu par le Code bruxellois de I"'Aménagement du Territoire approuvé par arrété du
09/04/2004 du Gawvernement de la Région de Bruxelles Capitale

- nous vous informons gu 'un réglement communal, voté le 26/06/2003 permet aux acquéreurs d’obtenir, sous
ceriaines conditions, une prime & I'acquisition d'un logement dont le montant varie en fonction de sa surface.

- Tout renseignement & ce propos peut étre obtenu auprés du service des propriétés contmamales (tel
12/761 28 18)

- En tout état de cause, nous vous invitons a inscrire dans 'acte relatif & la vente d'un logement pour lequel Ia
prime est sollicitée, Pextrait sufvant dudit réglement

- « Ariicle 7

Le demandeur ne pewt, dans un délai de dix ans, prenant cours & dater de la signature de [’acte authentigue ou de
la réception provisoire, ni procéder & I'aliénation du logement, ni le donner en location, entiérement ou
partiellement.

En cas de venie du bien dans le délai de dix ans, celle-ci est subordonnée au droit de préemiption par la comniune
au prix de 'acquisition de celui-ci, indexé selon 'index des prix de la construction majoré des frais d'acte, de la
TVA et des droits d'enregistrement

Le prix d'acquisition pourra cependant étre majoré des éventuels frais d'aménagement et/ou d’amélioration Cev-
¢t seront justifiés sur la base de factures acquittées. [l est entendu que le coilt dventuel des peintures et des
revétements souples des nurs et des sols sera amorti de mamiére lindaire au taux de onze virgule onze powr cent
flan

La Commune fera connailre sa décision dans un délai de soixante jours & partir de la réception de !'offre du
propriétaire, le cachet de la poste faisant foi Passé ce délai, le droit de préemption est teint el le propriétaire peut
vendre son bien

£n cas de vente, le nouvel acquérenr devra remplir les conditions énoncées & article 4 et le prix d'acquisition ne
pourra dépasser celui dii par la commune dans le cadre de U'exercice de son droit de préemption Toute vente qui
ne respecterait pas ces dewx conditions sera frappée d ‘une amende égale & la différence entre le prix de vente réel
at le prix de vente mecimum permis. Le demandeur sera tem en plus de payer & la commune, & titre d indemnité une
sonmme équivalente au montant de la prime octroyée par celle-ci pro rata temporis

En cas de force majeure dont le Collége des Bourgmestre et Echevins apprécie la réalité ou en cas de décs du
demandeur ou de son conjoint ou de la personne avec laguelle il vit maritalement, la revenze du bien dans le délai
de dix ans est subordonnde au droit de préemption par la commune au prix de lacquisition de celui-ci indexé selon
index des prix de la construction majoré des frais d'acte, de ln TVA et des droits d'enregistrement. Le prix
d’acquisition pourra cependant étre majoré des éventuels frais d’aménagement et/ou d'amélioration Cewre-ci
seront justifiés sur la base de factures acquittées J1 est entendu que le cotit éventuel des peiriures et des revétements

N, vouples des murs et des sols sera awnorti de maniére linéaire au tawx de onze virgule onze powr cent lan

La Commune fera connaitre sa déeision dans un délai de soixante jours & partiv de la réception de | affre du

/ propriéiaire, le cachet de la poste faisant foi Passé ce délai, le droit de préemplion est éteint et le propriétaire peut

vendre son bien

Toute vente & un prix supérieur & celui découlant de |'exercice du droit de préemption sera frappée d’une amende
égale a ln différence entre le prix de vente réel et le prix de vente maximum




Le nouvel acquérewr devra rempliv les conditions énoncées a 'article 4 et le prix d'acquisition ne pourra dépasser
celui dii par la commune dans le cadre de Vexercice de son droit de préemption

Article 8

Les contraintes prévues aux articles 4 et 7 sont applicables pendant dix ans 4 dater de V'inscription au registre de
la population du demander et en cas de vente du bien fait I'objet de la prime, ces articles 4 ef 7 devront figurer dans
les campromis de vente successifs el dans les actes authentigues relatifs au logement

Dans les compromis de vente devra étre mentionnée que le nouvel acquérenr déclare avoir pris connaissance de ces
contraintes, qu'il déclare ef confirme y adhérer et qu'il certifie st honnewr remplir imtégralement les conditions
énonedes a larticle 4.

Le demandeur est tenu dinviter son notaire-ou tout intermédiaire & notifier & la commune son intention de vente du
logement d laguelle est joint le projet d’acte gui interviendrait avant la fin du délai de dix ans prédéfini » » »

2. La comparante déclare que le bien prédécrit a fait I'objet d'un permis de bitir numéro
14.850, délivré le quatre mai mil neuf cent nonante pour la transformation du grenier et Ia
création des deux studios.

La comparante déclare que le bien prédécrit n’a pas fait I’objet d’autre permis d’urbanisme
d'un certificat d'urbanisme laissant prévoir que pareil permis pourrait &tre obtenu, et qu'elle ne
prend aucun engagement quant a la possibilité d'exécuter les travaux ou d'accomplir les actes
visés dans le code dont question ci-avant. Aucun de ces actes et travaux ne peut étre effectué tant
que le permis d'urbanisme n'a pas été obtenu.

3 Par courrier du dix-huit septembre deux mille six, suite 4 la notification par le notaire
instrumentant de fa division en application de ’article 90 du Cobat, la Commune de Woluwé-
Saint-Lambert a répondu ce qui suit :

« « Par Ia présente, nous accusons récepiion de votre lettre du vingt-frois aofir deux mille six
concernwit la division de Uimmenble situé avenue de Woliové-Saint-Lambert, 47 et somimes en
mesure de vous apparier les renseignements suivanis.

Nous ne disposons pas de plans d’origine de P’immenble visé en titre. Les senls plans dont nous
disposons sont cenx qui ont été déposés lors de la demande de permis d’urbanisne visant a
transformer le grenier en studio. Le permis a été délivré en date du guatre mai mil neuf cent
HoRante,

Dés lors, nous ne pouvons nous prononcer sur la division demandeée.
Par aillenrs, nous vous conseillons d’introduire une demande de permis d’urhanisme afin de
régulariser les apparfements existanis...”

‘L.a comparante déclare qu'a défaut de permis d'urbanisme ou de certificat d'urbanisme laissant
prévoir que pareil permis pourrait étre obtenu,-elle ne prend aucun engagement quant a la
possibilité d'effectuer sur le bien aucun des actes ou fravaux, en ce compris la construction
d'installations fixes ou maobiles pouvant étre utilisées pour I'habitation, la modification des
installations et constructions existantes, et la modification de l'utilisation du bien visé par la
[égislation urbanistique applicable au bien objet des présentes.

o ~ . r

Le vendeur déclare avoir ét¢ informé par le notaire des prescriptions de Pordonnance du treize
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mai deux mille quatre "relative a la gestion des sols pollués” et plus particuliérement de
f'obligation pour le cédant d'un droit réel de faire réaliser, avant toute aliénation de droits réels
sur un terrain identifié comme pollué ou pour lequel existent de fortes présomptions de pollution
ou sur un terrain sur lequel s'est exercée ou s'exerce une activité a risque, "une reconnaissance de
I'état du sol” et le cas échéant "une étude de risque" avec pour conséquence €ventuelle la prise de
mesures conservatoires, de contrdle, de garantie et de traitement ou de mesures d'assainissement.
"La reconnaissance de I'état du sol" est réalisée par une personne agrée conformément aux
articles 70 et suivants de 'ordonnance du cing juin mil neuf cent nonante-sept relative aux
permis d'environnement.

"L'étude de risque” est réalisée par une personne agréée dans la discipline "poliution du sol”.

Le vendeur déclare ne pas avoir été avisé de I'insertion du bien dans I"'inventaire des sols
pollués ou pour lesquels existent de fortes présomptions de pollution importante”, €tabli par
I'Institut Bruxellois de Gestion de I'Environnement”.

A défaut pour les personnes visées a 'article 1l de I'ordonnance d'avoir respecté leurs
obligations, la nullité de toute cession de droits réels sur un terrain ol s'exerce ou s'est exercée
une activité & risque ou sur un terrain identifié comme pollué par la cartographie des sols de
I"Institut Bruxellois de Gestion de I'Environnement” peut étre poursuivie devant les Cours et
Tribunaux de 'Ordre judiciaire par ledit Institut et par les cessionnaires ou ayants droits. » »

Le vendeur, aprés avoir été interrogé par le notaire; a déclaré que le bien est pourvu
uniquement d’une chaudiére au gaz et en conséquence I’ordonnance dont question n’est pas
d’application.

Le vendeur déclare en outre qu’a sa connaissance ledit sol n’est pas pollué par une activite
conduite par hui sur le sol avant a date du présent acte et qu’il nn’a regu aucune notification liée
4 une obligation d’assainissement ou de réalisation d’une étude de sol ou de sous-sol pour
déceler une éventuelle pollution. La partie venderesse n’a aucune connaissance d’une
quelconque intention de 'IBGE d’enregistrer le bien a I’inventaire de sols pollués

Néanmoins, le notaire instrumentant a interrogé I'IBGE et par courrier du premier septembre
deux mille six, celle-ci a répondu que le site n’est pas repris au projet d’inventaire des sols
pollués.

SG56683

. La comparante déclare diviser le bien prédécrit en eing entités juridiques chacun de ces
. biens devant constituer une propriété distincte avec, comme accessoire, une fraction des
| parties communes qui seront d'un usage commun aux diverses propriétés privatives.

L'immeuble sera donc soumis au régime de la copropriété forcée, conformément a l'article
577-2 4 577-14 du code civil. e

L'aliénation d'une entité comportera nécessairement l'aliénation 4 la fois de la partie
privative et des quotités dans les parties communes qui en sont l'accessoire.

5
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L'hypothéque et tout autre droit réel grevant une entité gréve a la fois la partie en propriété
privative et exclusive et les quotités dans les parties communes qui y sont inséparablement
attachees.

Les plans de I'immeuble resteront annexés au présent acte, aprés avoir été signés "ne varietu”
par la comparante et le notaire.

1. Descrintian de Ui hle/ parti I .

L'immeuble comporte des parties communes et des parties privatives.
Sont parties communes :

Au niveau de sous-sol : une cave et un palier avec compteurs.

Au rez-de-chaussée, premier, deuxieime et troisiéme étages : une cage d’escalier.

Constituent des parties communes de I'immeuble : le terrain, la cour, les trottoirs, les
fondations, 'armature bétonnée de 1'édifice, les hourdis, les murs de facade, de refend et de
clbture, le revétement et la décoration, les ornements des fagades avant et arriere, les terrasses,
4 ’exception de la terrasse du rez-de-chaussée surélevée coté arriere qui sera privative, le
gros-oeuvre des balcons et leur garde-corps et balustrades, les toitures plates et & versants, les
paines et tétes de cheminées, les conduits de fumée, les aéras, les mécanisimes de ventilation,
les gltages, le revétement, les gouttiéres et descentes d'eau pluviale, les canalisations et
conduits d'eau, gaz, électricité, téléphone, parlophonie, radio, télévision et télédistribution, a
l'exclusion des parties de ces canalisations et conduits servant a I'usage exclusif d'une entité
privative, les appuis de fenétres et les chutes de water-closet et sanitaires.

En général sont parties communes, toutes les parties de l'immeuble qui ne sont pas affectées
a l'usage exclusif de I'un ou de l'autre des locaux privatifs ou celles qui sont communes d'apres
la loi ou d'apreés J'usage.

Les choses communes ne pourront étre aliénées, grevées de droits réels ou saisies qu’avec les
entités dont elles sont 1’accessoire et pour les milliémes leur attribudes.

Parties nrivati
Les parties privatives de I'immeuble comprennent les parties constitutives des cinq entités ci-
aprés décrites (4 ’exception des parties communes) et notamment Jes revétements de sol avec
leur souténement immédiat en connexion avec 'isolation, & l'exclusion des hourdis, poutres,
colonnes et solives, qui sont communs, les cloisons intérieures non portantes, les portes
paliéres, les portes intérieures, les fenétres avec leur chéssis et vitrage, le revétement des
balcons, les canalisations adductives ou évacuatives intérieures des appartements et se
trouvant 4 leur usage exclusif, les conduites particuliéres d’eau, gaz et électricité qui sont a
Pextérieur des appartements mais & leur usage exclusif, les compteurs individuels, les
installations sanitaires, les plafonnages et autres revétements des murs et plafonds, les parlo-
phones, les sonneries,les décorations intérieures les boites aux lettres, les plaques indicatrices
des nom et profession des occupants de l'immeuble, .
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Les murs séparant deux locaux privatifs sont mitoyens entre les propriétaires de ces locaux,
pour autant qu'ils ne contribuent pas a la solidité de ''mmeuble.

les murs qui séparent les diverses piéces d’un lot privatif sont privatifs pour autant qu’ils ne
servent pas de soutien au batiment.

Les murs séparant un lot privatif de locaux communs sont considérés comme mitoyen.

Remarque :

La comparante déclare qu’en vertu de la réponse de la Commune de Woluwé-Saint-
Lambert dont question supra, n’attestant pas la régularité de la division, ’acte de base
est établi sous réserve de Pobtention du permis de régularisation auprés des Serviecs
compétents.

De sorte qu’actuellement la division de immeuble ne comportera que trois lots étant :
Le lot 123 d’une part correspondant aux lots 1, 2 et 3 décrits ci-aprés et d’autre part les
LOTS 4 et 5 décrits infra. Dés obtention de la régularisattion, il y aura cing lots tels que
décrits ci-apres.

L ble est divisd "

LOT1 : Un duplex formé du sous-sol et du rez-de-chaussée dénommé «DUPLEX A »
comprenant :

- au niveau du sous-sol : une salle de bains, une piéce numéio 1, une piéce numéro 2 , une sallea
manger, une cuisine, I’escalier avec sa cage menant au rez-de-chaussée.

- au niveau du rez-de-chaussée : une piéce avant, une piéce centrale, une piece arriere, une
salle de bain et un water-closet, une terrasse arriére, ainsi que la jouissance privative et
exclusive de la cour arriére et du jairdin, & charge d’entretien.

- au niveau de ’enire sol entre le rez-de-chaussée et le premier étage, une petite piece

,.débarras™
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Tel que ce bien figure en bleu® au plan ci-annexe.

LQIZ:
- L.

compr enant;

en_pmpmﬁte_}mm_ve_at.excmsum une cuisine, deux piéces formant un living-salle a manger

\ avec balcon, une chambre arriére et une salle de bain

fTel que ce bien figure ,.en liseré rouge au plau ci-annexé.

LOT &

. r .

&N pe Fite T . lusgi

-au niveau du deuxiéme étage : une cuisine,une salle de bains, un living avec balcon, une
7

. étage, comprenant:
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chambre numéro 2, ainsi que la jouissance exclusive de la terrasse arriére, 4 charge
d’entretien.
-au niveau de I’entresol entre le deuxiéme et troisiéme étage : une chambre numéro 1

Tel que ce bien figure ,.en jaune® au plan ci-annexe.

LOT 4.

Le studio dénommé.,, D3 au froisiéme étage ef mezzanine, 3 Pavant com prenant:
ié1¢ i cclusive : une pidce a vivre avec cuisine séparée,

- en mezzanine: une chambre & coucher et une salle de bains

Tel que ce bien figure ,,en liseré brun®™ au plan ci-annexe.
P

| e studio dénommé , B 3, androisiéme éfage et mezzanine, A ’arriére comprenant:

- enyropriété privative et exclusive : une piéce 4 vivre avec cuisine séparée,

- enmezzanine: une chambre a coucher et une salle de bains.

Tel que ce bien figure ,.en fiseré vert™ au plan ci-annexé.

JII Quotités dans les parties commuues

La quote-part de chacun des copropriétaires de locaux privatifs dans les diverses parties
communes, terrain campris, est exprimée en milliémes pour former un total de mille/milliémes
pour l'ensemble du bétiment.

Les quotités des parties communes afférentes & chacun des éléments privatifs sont réparties de la
maniére suivante:

-le Lot I« Duplex A»: quatre mille cent vingt-deux/dixmilliermes 4 122/10.000
-I’appartement « B.1 » mille neuf cent quatre-vingt-trois /dixmilliemes 1.983/10.000
-I’appartement «C.2 » mille huit cent trente-deux/dixmilliémes 1.832/10.060
-le studio «D.3 » mille trente-et-un/dixmilliémes 1.031/10.000
-le studio «E.3 » mille trente-deux /dixmilliémes 1.032/10.000
Total ; dix mille/dixmillieémes 10.000/10.000

Le nombre de dixmilliémes possédé par chaque copropriétaire fixe sa contribution dans les
charges communes

Ce nombre de dixmillitmes est déterminé et inchangeable quelques soient les modifications,
améliorations et embellissements qui seraient apportés aux parties privatives.

Les copropriétaires peuvent toutefois décider 4 I'unanimité de transformer une partie commune
en partie privative et inversement et en conséquence modifier les quotités de chaque entite
privative dans les parties communes.

V. Servitudes



>< La division juridique de l'immeuble en lots privatifs crée des servitudes et communautés
entre les différents lots privatifs et entre les communautés particulieres éventuelles qui sont
établies.

Ces servitudes découlent de la nature et de la division de 'immeuble ou 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.

Ces dispositions s'appliquent notamment :
- aux vues qui pourraient exister d'une partie privative sur l'autre,
- aux communautés de descentes d'eaux pluviales et résiduaires,
- aux passage de canalisations et conduits de toutes natures,
- de facon générale, 4 toutes servitudes et communautés découlant de la nature des constructions
et de l'usage normal qui en est fait.

Les compteurs d'eau, de gaz et d'électricité de toutes les parties privatives seront installés a titre
de servitude perpétuelle et gratuite dans les locaux prévus a cet effet ( cave compteurs)

-
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11 est fait remarquer que le boiler d’eau chaude du studio numéro 1 se trouve dans le studio

numéro 2 et vice versa.

Les futurs acquéreurs devront les déplacer dans ["année de leur acquisition, a leurs frais.
™)1l est établi un droit de passage au profit de chaque studio réciproquement pour permettre
" I’entretien desdits boilers, et cela jusqu’a ce qu’ils soient déplacés ou correctement
reconnectés.

CHAPITRE IIL:._REGLEMENT GENFRAL DE COPROPRIETE

Dans le but de déterminer les droits de propriété et de copropriété, de régler les rapports de
voisinage, d'établir la maniére dont les parties communes seront gérées et administrées, de fixer
la part contributive de chacun des copropriétaires dans les dépenses communes, les comparants
ont établi un réglement de copropriété, lequel devra étre respecté par tous les propriétaires,
locataires ou ayants-droit 4 un titre quelconque d'une partie de I'immeuble.

S056685

Le respect de ce réglement devra étre imposé dans tous les actes translatifs et déclaratifs de
propriété et de jouissance relatifs audit immeuble, y compris les baux.

" \_es dispositions et les servitudes qui peuvent en résulter sont immuables et ne peuvent éfre
Inodifiées que dans les majorités prévues au présent réglement ; elles seront opposables aux
tiers par a transcription du présent réglement au bureau des hypothéques compétent.
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Chacun des copropriétaires a le droit de jouir et de disposer de ses locaux privatifs dans les
fimites fixées par le présent réglement, l'acte de base et les lois, & condition dle ne pas nuire aux
droits des autres propriétaires et de ne rien faire qui puisse compromettre la solidité de

['tmmeuble.

Chacun peut modifier a ses fiais la disposition intérieure de ses locaux privatifs, mais sous sa
responsabilité a I'égard des affaissernents, dégradations ou autres accidents et inconvénients qui
en seraient la conséquence pour les parties communes et les locaux dont les autres seraient
propriétaires.

En cas de percement de gros murs, murs de refend ou planchers, ou en cas d'établissement d'une
communication entre deux lots privatifs, le propriétaire concerné devra, au préalable, obtenir
l'accord de I'assemblée générale selon les modalités prévues au présent acte sous le titre
,transformations™ .

Ces travaux ne powront &tre exéeutés que sous la surveillance d’un architecte ou, a défaut, de
tout autre technicien désigné par ’assemblée générale.

Ces travaux et tous ceux qui en découleront devront étre exécutés aux frais du propriétaire
intéresse, sous la surveillance d'un architecte dont les honoraires sont également a charge du
propriétaire faisant exécuter les travaux.

Les propriétaires devront s'adresser 4 des entrepreneurs agrées par ['architecte pour tous travaux
de magonnerie, plomberie, fumisterie et chauffage.

Au cas ol un propriétaire acquiert deux ou plusieurs fots privatifs et les réunit en un seul, il aura
toujours le droit de le diviser par la suite, sans avoir a solliciter 'accord des autres
copropriétaires, en se conformant aux clauses ci-aprés.

Il est toujours permis de réunir en un seu] lot deux ou plusieurs lots privatifs d'un méme niveau
ou de réunir deux ou plusieurs lots de niveaux différents, mais se rattachant par plancher et
plafond, a condition que les moyens de communication qui seraient a établir ne puissent porter
atteinte a la solidité de I''mmeuble ; dans ces deux cas, les quotités dans les parties communes
attachées aux deux lfots réunis seront additionnées.

Il est également permis de détacher d'un ot privatif une ou plusieurs piéces powr les incorporer
au lot voisin ; dans ce cas, le rajustement du nombre de quotités des lots modifiés sera fait par
les soins du notaire détenteur de l'acte de base, sur les indications d'un architecte désigné par les
copropriétaires, le total des quotes-parts attachées aux deux lots modifiés devant correspondre au
total de celles attachées aux deux lots du type initial.

Il est néanmoins interdit de diviser un lot en vue d’en faire plusieurs logements, entre autre des
kots d’étudiants.

Les modifications a la répartition des quotités indivises et des charges, résultant de l'exercice
de ces droits de division et de réunion, calculées proportionnellement a la surface privative
des éléments divisés ou réunis, seront décrites dans leurs actes de vente.
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Aprés avoir réuni, agrandi ou diminué un lot de I'immeuble, on peut revenir 4 la situation
primitive ou & toute autre combinaison.

De toute maniére, quelles que soient les modifications apportées dans la distribution de
chaque niveau, elles ne pourront jamais entrainer un changement du nombre total des quotités
attribuées & chaque niveau, lequel demeurera invariablement fixé,

Les travaux nécessaires pour apporter ces transformations devront étre exécutés de maniere a
ne troubler la jouissance des autres occupants de 'immeuble que dans la moindre mesure. Il
sera par conséquent utilisé des procédés de travail réduisant les inconvénients au minimum.
Les travaux aux parties privatives attenantes aux parties communes seront exécutés sous la
surveillance d'un architecte désigné par les coprorpiétaires, le tout aux frais du propriétaire
faisant exécuter ces transformations.

Les travaux aux parties d'un bien privatif visibles de l'extérieur ne peuvent étre exécutés qu'avec
I'approbation de tous les copropriétaires, statuant & la majorité des trois quarts des voix.

Ces travaux sont exécutés sous la surveillance d'un architecte. Les honoraires de P'architecte sont
a charge du copropriétaire faisant exécuter les travaux.

Les travaux de modification aux parties communes ne pourront e exécutés qu’avec
I*approbation des copropriétaires décidée & Punanimité des voix.

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

Les propriétaires peuvent établir des volets, stores, persiennes ou autres dispositifs de protection,
lesquels devront &tre du modéle agréé par les copropriétaires & la majorité absolue des voix
maniére & ne pas porter atteinte au style et & I'harmonie générale de I'immeuble.

Les propriétaires peuvent installer le téléphone et des postes de radio ou de télévision & condition
d'user de ces derniers suivant les réglements de police.

Les fils et accés ne peuvent toutefois pas emprunter la facade principale de I'immeubie.

Au cas ol seraient installés dans I'immeuble une antenne collective pour la radio ou la
télévision, un cable de télédistribution ou des tubes spéciaux pour le téléphone, les

copropriétaires seraient obligatoirement tenus de s'en servir & l'exclusion de toutes autres mstal-
flations du méme genre, mais qui seraient de caractere prive.

Le placement d’antennes paraboliques est interdit, sauf dans le cas ot il s’agit du placement
d’une antenne collective, décision qui devra étre prise lors de I’assemblée générale, 4 la majorité
absolue des voix.

Les frais d’entretien et de renouvellement des installations communes de radio-télédistribution
seront supportés par tous les copropriétaires, qu’ils en aient ou pas I"utilisation.
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Il ne pourra étre effectué de forage ou percement dans le sol, les canalisations de distribution et
d'évacuation des eaux, chauffage et électricité se frouvant dans la chape.

Afin d'éviter la création de ponts acoustiques lors de la mise en oeuvre de revétement de sol,
particuliérement quand il s'agit d'un revétement dur, il est impératif de veiller a ce que le
revétemnent, le remplissage des joints ou le produit d'égalisation ne couvre pas le joint
périphérique souple existant entre la chape et les parois. Un joint souple doit également étre
prévu entre la plinthe et le revétement du sol.

Lorsqu’un propriétaire néglige d’effectuer des travaux nécessaires a son lot privatif et expose,
par son inaction, les autres lots privatifs ou les parties communes a des dégéts ou & un préjudice
quelconque, le syndic a tous pouvoirs pour faire procéder d’office, aux frais du propriétaire en
défaut, aux réparations urgentes dans ses locaux. privatifs.

ticle 2 - destination des | vatif

Les lots privatifs sont exclusivement destinés a I'habitation et ne pourrornt étre occupés que par
des personnes de bonne vie et meeurs.

1 ne pourra jamais étre établi dans I'immeuble de pension de famille, hétel rmeublé, location
professionnelie en meublé, débit de boisson, restaurant, night-shop et toute autre activité
similaire.

L’exercice d’une profession libérale est autorisée a condition qu’elle soit I’accessoire de
Ihabitation, pour autant aussi qu’elle n’en soit pas insalubre, incommaode, et quelle ne trouble en
rien la jouissance des autres occupants. Les médecins ne pourront pas exercer leur profession
dans Pimmeuble s’ils sont spécialistes de maladies contagieuses et vénériennes.

Il est interdit de tenir dans ’immeuble une clinique, un institut médical, chirurgical, dentaire ou
vétérinaire ou analogues ou quelque forme que ce soit. Toutefois, ces activités sont autorisées
dans les locaux qui seront spécialement ameénagés a cet effet, mais celles-ci ne pourront en
aticun cas étre de nature 4 incommoder les voisins ou copropriétaires par insalubrité, tapage, ou
autrement.

l_es propriétaires pourront aménager les locaux 4 lewrs frais exclusifs et 4 condition de respecter
les régles de 1’art et sans pouvoir porter atieinte aux droits des autres copropriétaires.

Chacun respectera également les prescriptions urbanistiques aprés obtention des permis
d’urbanisme nécessaires & la réalisation des aménagements ou transformations qu’il y apportera,

Aucun atelier de réparation(garage-carrosserie), aucun dépdt d’essence ou d’autres matieres
inflammables ne pourront étre installés dans les locaux ou dans la cour-jardin. Aucun
établissement insalubre, dangereux ou incommode n’y sera admis.
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ticle 3 - ités dans le .
Les parties communes sont divisées en quote-parts de copropriété attribuées aux lots privatifs,
dans la proportion de leur valeur supposée.

Quelles que soient les variations ultérieures subies par les valeurs respectives des lots privatifs,
la répartition de ces quotités entre les divers lots privatifs, telle que déterminée dans I'acte de
base de I'immeuble, ne peut étre modifiée, sous réserve de ce qui est dit & I'article 1, que par
décision des copropriétaires, prise & I'unanimité des voix.

Article 4-terrasses/balcons/loggia :

En ce qui concerne les terrasses ou balcons & usage privatif, I’étanchéité, la chape isolante au
méme titre que le béton des hourdis qu’elle protége sont parties communes ainsi que les
¢léments qui ont trait & I"'ornement extérieur de la fagade, méme s’ils dépendent des parties
privatives par exemple les ciels de terrasses.

Toutefois, les frais qui seraient exposés par la copropriété devront &tre remboursés par le
propriétaire du lot privatif s’il est établi que les dégéts causés au revétement sont dus de son
fait.

Chaque propriétaire a I’obligation d’entretenir I’écoulement des eaux des terrasses et balcons
de Tagon a permettre un écoulement normal.

Les garde-corps, balustiades et le revétement sont parties privatives. Leur entretien et leur
renouvellement incombent aux propriétaires ayant la jouissance de la terrasse ou du balcon.

Article 5 - lardin-cour

La terrasse, la cour et le jardin de I’appartement du rez-de-chaussée sont & usage privatif, a
charge d’entretien par le propriétaire ou occupant dudit appartement.

Les propriétaires ou occupants du rez-de-chaussée ne pourront pas y entreposer du matériel,
déchets, ou autres détrituts.Ils ne pourront y ériger aucune construction.

Un abri de jardin et un compost sont tolérés,

it b N I~
) Nénomination - side,

L association des copropri€taires est dénommée "Association des copropriétaires avenue de
Woluweé-Saint-Lambert, 47"

% L G d’ ‘ [Llle a son siége dans l 1rnmeuble a E adresse a detel mmel par les copropriétaires, lors de la

s,
-

L’association des copropriétaires disposera de la personnalité juridique conformément & I"article
577-5 du code civil c’est a dire si les deux conditions suivantes sont réunies :



- ia cession ou la transmission d’un lot donnant naissance & I'indivision ;
-la transcription du présent acte & la conservation des hypotheques compétente.

A défaut de transcription, [’association des copropriétaires ne pourra se prévaloir de la
personnalité juridique. Par contre, les tiers disposeront cependant du droit d”en faire état contre
elte.

Tous Jes copropriétaires sont membres de [’association. Ils disposent chacun d’un nombre de
voix égal & leurs quotes-parts dans les parties communes.

L’association des copropriétaires est valablement représentée en tous actes et en justice par le
syndic.

Tout copropriétaire conserve le droit d’exercer seul les actions relatives & son lot, apres en avoir
informé par pli recommandé le syndic qui 4 son tour en informe les autres copropriétaires.

L’association des copropriétaires ne peut éire propriétaire que des meubles nécessaires a
I’accomplissement de son objet social, lequel est la conservation et Padministration de
'immeuble.

Pour tout ce qui concerne les pouvoirs, les modes de dissolution et de liquidation de cette
association des copropriétaires il est référé aux dispositions de la loi du trente juin mil neuf cent
nonante-gquatre.

L’assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs de gestion et
d’administiation de 1’association des copropriétaires 4 "exception de ceux. attribués en vertu
de la loi et des présents statuts au syndic ainsi qu’a chaque copropri€taire.

Sous cette Téserve, P’assemblée générale des copropriétaires est souveraine maitiesse de
I"administration de 'immeuble en tant qu’il s’agit des intéréts communs. Elle dispose en
conséquence des pouvoirs les plus étendus, en se conformant aux présents statuts et aux lois en
la matiére, et décide souverainement des intéréts cormmuns,

b) Composition

L’assemblée générale se compose de tous les copropriétaires quel que soit le nombre
des quotes-parts qu’ils possédent dans les parties communes.

En cas de démembrement du droit de propriété ou d’indivision ordinaire, le droit de
participer aux délibérations de [’assemblée générale est suspendu jusqu’a ce que les intéresses
désignent celui qui exercera ce droit, Les parties régleront dans la méme convention la
contribution au fonds de réserve et au fonds de roulement ; & défaut, ’usufruitier participera seul
au fonds de roulement, le nu-propriétaire aura seul la charge relative a la constitution du fonds
de réserve.
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e ) C
I assemblée générale des copropriétaires n’est valablement constituée que si tous les
copropriétaires sont présents, représentées ou dliment convoqués.

Les délibérations et décisions de ’assemblée générale obligent tous les copropriétaires
concernés sur les points se trouvant & Iordre du jour, qu’ils aient été représentés ou non,
défaillants ou abstentionnistes.

Chaque copropriétaire peut se faire représenter 4 Passemblée par un mandataire,
membre de "assemblée générale ou non, il s’agit d’un droit absolu pour chaque copropriétaire.

Le mandat devra €tre écrit et stipuler expressément 5’1l est général ou 5’1l ne concerne
que les délibérations relatives & certains objets qu’il détermine ; 4 défaut de quoi, ce mandat sera
réputé inexistant.

Les procurations resteront annexées aux proceés-verbaux.

Tout copropriétaire qui assiste & une assemblée générale ou s'y est fait représenter, est
considéré comme ayant été convoqué régulierement. Un copropriétaire peut également renoncer
4 se plaindre de l'absence ou d'une irrégularité de convocation avant ou aprés l'assemblée a
laquelle il n'a pas assiste.

Le syndic assiste aux assemblées avec voix consultative. 1i ne participe pas aux votes, a
moins qu'il ne soit lui-méme copropriétaire.

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 2 la
mission qui lui a éié confiée.

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

Tout copropriétaire peut se faire assister & I'assemblée générale par un expert.

d) date et lieu de 1’ascemblée génédrale ordinaire

L’assemblée générale annuelle se tient au mois de mai 4 [’endroit indiqué dans les
convocations, et 4 défaut, au siege de ’association des coproprictaires.
Elles sont convoquées par le syndic.

e) assemblée génédrale extraordinaire

En dehors de Passemblée générale annuelle, une assemblée générale extraordinaire
peut &tre convoquée par le syndic chaque fois que les intéréts communs des copropriétaires
Pexigent.

Elle doit I’étre en tous cas lorsque la convocation est demandée par un ou plusieurs

\ copropriétaires possédant au moins un cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes.
\Cette demande doit étre adressée par pli recommandé au syndic qui sera tenu d’envoyer les
lconvocations dans les quinze jours de sa réception.

En outre en vertu de 'article 577-9 paragraphe 3 de la loi du trente juin mil neuf cent

nonante-quatre, tout copropriétaire peut demander au juge d’ordonner la cornvocation d’une
foed

assernblée générale, lorsque le syndic néglige ou refuse abusivement de la faire, pour délibérer
sur la proposition que ledit copropriétaire détermine.
La premiére assemblée générale se réunira quand au moins trois des appartements

15

gnsg
i
3 W}
iy

jos]
N

N



composant 'immeuble seront vendus par acte notarié et au plus tard le trente-et-un mai
deux mille sept.

Cette premiére assemblée élira obligatoirement le syndic et éventuellement les membres
du conseil de gérance.

13
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Les convocations sont faites quinze jours calendriers au moins & ’avance, par [ethe
recommandée, la convocation sera aussi valablement faite si elle est remise au propriétaire
contre décharge, signée par ce dernier.

La convocation ne sera valable que pour autant que P’ordre du jour de ’assemblée y soit
joint,

Faute d’avoir fait connaitre au syndic par lettre recommandée tout changement d’adresse
ou tout changement de propriétaire, les convocations seront valablement faites a la derniére
adresse connue ou au dernier propriétaire connu.

Si une premiére assemblée n’est pas en nombre, une seconde assemblée peut étre
convoquée de fa méme maniére avec le méme ordre du jour, qui indiquera qu’il s’agit d’une
deuxiéme assemblée, mais le délai de convocation d’une deuxiéme assemblée sera de quinze
jours calendrier au moins. _

Ladite assemblée pourra alors délibérer quels que soient le nombre de membres présents
ou représentés et les quotes-parts dans les parties communes.

g} ordre du jour

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

Tous les points & "ordre du jour doivent étre indiqués d’une maniére claire dans les
convocations.

Chacun des copropriétaires a le droit de demander par écrit au syndic, Pinscription d’un
point & ordre du jour, et cela au moins trente jours calendriers avant la date de I’assemblée
générale.

L’assemblée générale ne peut délibérer et voter que sur les points inscrits 4 1’ordre du
jour. Les points soulevés sous le « divers » ne peuvent étre valablement votés que si le détail en
figurait au préalable 4 I’ordre du jour.

L'assemblée ne peut délibérer sur un sujet qui n'est pas annonce a l'ordre du jour, 2 moins
que tous les copropriétaires soient présents ou représentés et qu'ils le décident a l'unanimité.

h) Présidence - Bureau - Feuille de présence

L’assemblée désigne annuellement, 4 |a majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés, son président et au moins un assesseur qui forment Ie bureau.

I1s peuvent étre réélus, Le syndic rempli d’office le rdle de secrétaire.

La présidence de I’assemblée appartiendra au propriétaire disposant du plus grand
nombre de quotes-parts dans les parties comumunes ; en cas d’égalité de voix, au plus age d’entre
eux.

Tl est tenu une feuille de présence qui sera signée, en entrant en séance, par les
propriétaires qui assisteront a I’assemblée ou par leur mandataire; cette feuille de présence sera
certifiée conforme par les membres du bureau.
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Article 8 - délibérations
a) droit de vote

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix égal a celui de ses quotes-parts dans
les parties communes.

Nul ne peut prendre part au vote, méme comme mandataire, pour un nombre de voix
supérieur 4 la somme des voix dont disposent les autres copropriétaires présents ou représentes.

Le syndic ne dispose d’aucune voix sauf's’i] est également copropriétaire, sans préjudice
de I’article 577-6, § 7 du Code Civil applicable en matiére d’opposition d’intéréts.

b) quorum de présence - deuxiéme assemblée

L'assemblée ne peut délibérer 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
COMMuUnes .

Si cette condition n'est pas remplie, une nouvelie convocation est nécessaire. La
deuxiéme assemblée, tenue au plus tot quinze jours et au plus tard trente jours aprés la premiere,
délibere valablement, quel que soit le nombre des membres présents ou représentes et les quotes-
parts de copropriété générale dont ils sont titulaires.

c) régles de maijorité

1° Majorité absolue

A l'exception des cas ou une majorité spéciale ou I’ unanimité est requise par la loi ou les
présents statuts, les décisions sont prises & la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentes.

2° Majorité spéciale - unanimité
Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts, I’assembiée générale
décide :

1° 4 la majorité des trois-guarts des voix piésentes ou représentées :

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

b) de tous travaux affectant les parties communes, a I’exception de ceux qui peuvent étre
décidés par le syndic ;

¢) de 1a création et de la composition d’un conseil de gérance qui a pour mission
d’assister le syndic et de contrfler sa gestion.

2° 3 la majorité des quatre-cinquiémes des voix présentes ou représentées :
a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de la répartition

\ des charges de copropriété ;

b) de la modification de Iz destination de I'immeuble ou d’une partie de celui-ci ;
¢) de la reconstruction de I’immeuble ou de ia remise en état de la partie endommagée en

/ cas de destruction partielle ;

e) de toute acquisition de biens immobiliers destinés & devenir communs ;
f) de tous actes de disposition de bien immobiliers communs

Il est statué A I’'unanimité des voix de tous les copropriétaires :
17
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~-sur toute modification de la répartition des quotes-parts de copropriété, ainsi que sur
toute décision de ’assemblée genérale de reconstruction totale de I"immeuble ;
- sur la décision de dissoudre 'association des copropriétaires

r .
. N

Sans préjudice de la 1égle de 'unanimité prévue ci-dessus, lorsque plus de deux

propositions sont soumises au vote et lorsqu’ aucune d’elle n’obtient la majorité
requise, il est procédé a un deuxiéme tour de scrutin, seules les deux propositions ayant
obtenu le plus de voix au premier tour étant soumises au vote.

Lorsque I’'unanimité est requise, elle ne doit pas s’entendre de ’'unanimité des
membres présents ou représentés a I'assemblée générale, mais de I'unanimité de tous les
copropriétaires.

Lorsqu’une majorité spéciale est requise, elle doit s’entendre de la majorité des
meimbres présents ou représentés a ’assemblée générale.

Le copropriétaire défaillant est celui qui n’assiste pas personnellement 4 I’assemblée
générale et qui n’y est pas valablement représenté. Il est assimilé & un copropriétaire non
présent. I est censé s’opposer a la proposition soumise au vote 4 I’assemblée générale, si
’unanimité de tous les copropriétaires est requise.

Le copropriétaire ou son mandataire qui s’abstient est celui gui est présent &
I"assemblée générale sans exprimer son vote. L abstentionniste ou son mandataire est assimilé
a un copropriétaire présent mais s’opposant a la proposition soumise au vote a [’assemblée
générale.

e} Procés-verbaux - consultation

Les délibérations et décisions de l'assemblée généiale sont constatées dans des procés-
verbaux, signés par le président de I'assemblée, le syndic et les copropriétaires qui le demandent.
Ces proces-verbaux sont inscrits dans un registre spécial, tenu par le syndic, au siége de
I'association des copropriétaires, établi dans ['immeubie.

Tout intéressé peut prendre connaissance de ce registre et en prendre copie sans déplacement.
Les copies et extraits a produire en justice ou ailleurs sont signés par le syndic ou par le
président de I'assemblée générale.

£} actions en justice

Tout copropriétaire peut demander au juge d'anmuler ou de réformer une décision inéguliére,
frauduleuse ou abusive.

Cette action doit étre intentée dans un délai de {rois mois prenant cours au moment ou Vintéressé
a pris connaissance de la décision. Le copropriétaire réguliérement convoqué est présumé avoir
pris connaissance de la décision au moment de son adoption par l'assemblée générale.
Lorsqu'une minorité de copropriétaires empéche abusivement l'assemblée générale de prendre
une décision & la majorité requise par la loi ou par le présent réglement, tout copropriétaire lésé
peut également s'adresser au juge, afin que celui-ci se substitue & l'assemblée générale et prenne
4 sa place la décision requise.

Si la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser par le
iuge a accomplir seul, aux frais de 1’association, des travaux urgents et nécessaires affectant
les parties communes. 1l peut de méme, se faire autoriser & exécuter  ses frais des travaux qui
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lui sont utiles, méme s’ils affectent le parties communes, lorsque ’assembliée générale s’y
oppose sans juste motif.

Toute personne eccupant |'immeuble en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne disposant
pas du droit de vote a P'assemblée générale peut demander au juge d’annuler ou de réformer
toute disposition du réglement d’ordre intérieur ou toute décision de ’assemblée générale
adoptée aprés la naissance de son droit, si elle lui cause un préjudice propre.

Cette action doit étre intentée dans les trois mois de la communication de la décision telle que
cette communication doit &tre faite en vertu de Particle 577-10 § 4 du code civil.

Le juge peut, avant de dire droit, et sur demande du requérant, ordonner la suspension de la
disposition ou de la décision attaquée.

g) Opposabilité - Information

Les décisions prises par l'assemblée générale lient tous les copropriétaires, y compris
ceux qui sont absents et ceux qui se sont opposés aux décisions concernées.

Toutes décisions de "assemblée générale peuvent étre directement opposées par ceux a
gui elles sont opposables.

Elles sont également opposables a toute personne titulaire d’un droit réel ou personnel
sur "immeuble en copropriété et & tout titulaire d’une autorisation d’occupation, aux conditions
indiquées a I’article 577-10 § 4 du code civil.

Tout titulaire d un droit réel est tenu d’informer le syndic de la transmission 4 titre
gratuit ou onéreux de son droit réel ou de la concession d™un droit personnel. Cette information
devra étre faite par pli recommandé adressé au syndic ou contre accusé de réception de celui-ci,
dans les huit jours de la signature de I’acte authentique ou de |’acte constatant cette concession.

h) consultation par lettre

Dans le but d'éviter des pertes de temps et la multiplication des assemblées, le syndic
peut dernander par lettre aux copropriétaires |'avis et la décision de chacun d'eux concernant
certaines questions d'administration et d'entretien courants et secondaires.

Les copropriétaires y répondront par letire. La décision est prise a la majorité absolue des
VOIx.

Toutefois, par lettre recommandée adressée au syndic, un seul copropriétaire peut
s'opposer 4 ce mode de consultation et exiger que la décision sollicitée soit prise en assemblée
générale.

. 9.
a) Nomination -~ publicité

Ii est fait appel par l'assembiée générale des copropriétaires aux services d'un syndic,
copropriétaire ou non, chargé de 'administration générale et de la surveillance de 'ensemble
immobilier.

1l est nommé par I’assemblée générale & la majorité absolue des voix ou, & défaut, par
décision du Juge 2 la requéte de tout copropriétaire, pour une durée ne pouvant excéder cing ans.
Son mandat est renouvelable.

Si le syndic est une société, I’assemblée générale désigne en outre la cu les personnes
physiques habilitées pour agir en qualité de syndic.
L’assemblée générale peut a tout moment révoquer le syndic.
Elle ne doit pas motiver sa décision. Elle peut également lui adjoindre un syndic provisoire pour
19
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une durée ou a des fins déterminées.

En cas d'empéchement ou de carence du syndic, le juge peut également désigner un syndic
provisoire, pour la durée qu'il détermine, & la requéte d'un copropriétaire. Le syndic doit étre
appelé a la cause par le requérant.

Un extrait de I'acte portant nomination du syndic est affiché dans les huit jours de celle-ci de
maniere inaltérable et visible a tout moment & l'entrée de l'immeuble.

[ extrait indique les mentions reprises a Particle 577-8 § 2 du Code Civil.

L'affichage se fait & la diligence du syndic.

b) Rémunération

Le montant de la rémunération du syndic est fixé par 'assemblée générale, a 'occasion de
sa nomination. Ce montant est une charge commune. '

Le syndic sera également indemnisé de la totalité des dépenses raisonnablement
occasionnées dans l'exercice de ses fonctions.

¢) respongahilité - ddidgation.
Le syndic est seul responsable de sa gestion,
{l ne peut déléguer ses pouveirs sans I'accord préalable de ’assemblée générale. Cetie
délégation ne peut intervenir que pour une durée ou des fins déterminées.

d} pouveoirs
Le syndic dispose d’un pouvoir général de représentation.
{l est notamment chargé :
19} convoquer l'assemnblée générale des copropriétaires a la date fixée par le reglement de
copropriété ou a tout moment lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans l'intérét de la
copropriété ou lorsqu’un ou plusieurs copropri€taires possédant au moins un cinquiéme des
quotes-parts dans les parties communes lui en font la demande;

2°) consigner les décisions de I'assemblée générale dans le registre visé a J'article 577-10, § 3 du
code civil et de veiller sans délai a la mise & jour du reglement d’ordre intériew en fonction des
modifications décidées par I'assemblée générale ;

3°) exécuter et faire exécuter ces décisions ;

4°) accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provisoire, et notamiment;
- 'exécution de tous travaux d’entretien ou autres dans les conditions prévues aux présents
statuts ; a cet effet, il commande tous les ouvriers et travailleurs dont le concours est nécessaire ;
- I'engagement et le licenciement du persormel et firmes d’entretien ;

- la garde des archives intéressant la copropriété ;

- le bon entretien et le fonctionnement normal de tous les services communs, enfre autres
I"exécution sans retard des fravaux wrgents on décidés par ’assemblée générale, la surveillance
de I"évacuation des ordures ménageéres, du nettoyage des trottoirs, halls, escaliers, aires de
manceuvre et autres parties cormmunes.

59) administrer les fonds de l'association des copropriétaires et notamment;
- tenir la comptabilité et établir les comptes de chaque propriétaire a Jui présenter annuellement
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et/ou sur demande faite 4 Poccasion de la transmission de la propriété d’un lot ;

- payer les dépenses communes et recouvrer les recettes pour le compte de la copropriété,
répartir les charges communes entre les propriétaires ou occupants, sans préjudice, 4 'égard de
la copropriété, de I’obligation du propriétaire d’étre seul tenu au paiement de celles-ci ; gérer le
fonds de roulement et le fonds de réserve ;

- souscrire au nom des copropriétaires tous contrats d’assurances relatifs au bien pour le compte
ou, le cas échéant, pour compte de I'association des copropriétaires, suivant les directives de
I’assemblée générale et représenter la copropriété 4 I’égard des assureurs, sans avoir  justifier
d’une délibération préalable de ’assemblée générale ou des copropriétaires individuellement.

6°) représenter l'association des copropriétaires en justice, tant en demandant qu’en défendant et
dans la gestion des affaires communes , notamment pour exécuter et faire exécuter les décisions
des assemblées générales, tant pour la gestion jowrnaliére que pour Padministration de
I’immeuble en général. A cet effet le syndic, représente vis-a-vis de quiconque "universalité des
propriétaires et, ce comme organe de I’association des copropriétaires ; il engage donc
valablement tous les propriétaires et/ou occupants, méme les absents et ceux qui se sont opposés
& une décision de ["assemblée générale régulidrement pris ;

7°) en cas de transmission de la propriété d'un lot, fournir au notaire instrumentant les
renseignements dont question a 'article 577-11, § 1 du code civil dans les quinze jours de la
demande;

8°) poursuivre les copropriétaires restant en défaut de remplir leurs obligations, et signer les
actes contenant mainlevée de la transcription au bureau des hypotheques compétent d'exploits de
commandement et de saisie signifiés aux copropriétaires défaillants ;

9°) communiquer a toute personne titulaire d'un droit personnel ou réel mais ne disposant pas du
droit de vote a I'assemblée générale :

- la date des assemblées, afin de lui permetire de formuler par €crit ses demandes ou
observations relatives aux parties communes qui seront a ce titre communicuées a l'assemblée;

- les dispositions du réglement d'ordre intérieur et les décisions adoptées par Passemblée
générale postérieurement a la concession du droit personnel ou & la naissance du droit réel.

10°) de représenter 1’association des copropriétaires a tous actes authentiques notamment les
modifications aux statuts ou tout autre décision de I’assembiée générale. Le syndic devra
cependant justifier a I"égard du notaire instrurmentant de ses pouvoirs en fournissant ’extrait
constatant sa nomination ainsi que ’extrait de la décision reprenant ’objet de I"acte authentique.
Il ne devra pas étre justifié de ses pouvoirs et de ce qui précéde a ’égard du conservateur des
hypotheques. Il en sera notamment ainsi de la modification des quotes-parts de copropriéte, de la
moadification de la répartition des charges cornmunes, de la cession d’une partie commune, de la
constitution d’un droit réel sur une partie commune, de tout acte de mainlevée d’inscription, de
transcription et mention marginale.

[1°) Dans le cas ol il vient & constater des manquements graves aux dispositions du 1églement
de copropriété ou du réglement d’ordre intérieur de la part d’occupants de lots privatifs ou
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releverait des attitudes de nature & troubler ’occupation paisible ou a nuire aux autres oceupants
de Pensemble immobilier, il en avise par lettre reconmandée le contrevenarit en lui joignant de
prendre toutes dispositions urgentes pour remédier 4 cette situation et en lui notifiant qu’en cas
d’inaction de sa part, il a le droit de pendre toutes mesures qu’il estime utiles ala tranguillité et
4 la bonne gestion.

129y D’instruire les contestations relatives aux parties communes survenant avec des tiers ou
entre les propriétaires, faire rapport & ’assemblée générale et, en cas d’urgence, prendre toutes
les mesures conservatoires nécessaires.

De maniére générale, le syndic a la charge de la gestion journaliére de I’immeuble et partant de
sa surveillance générale.

C’est ainsi qu’il veille au bon fonctionnement de tout appareiflage commun.

il s’occupe des achats nécessaires et veille a ce que la gestion soit faite d’une maniere
économique.

11 souscrit les contrats d’entretien de toute installation qui requerrait un entretien régulier par des
spécialistes.

Le syndic engage, dirige et licencie les éventuels salariés de la copropriété, | eur donne les ordres
nécessaires et fait exécuter, a son initiative, les réparations urgentes.

[l assure le fonctionnement de tous les services généraux (éclairage - chauffage - ascenseur -
distribution d’eau - enlévement des immondices - nettoyage des couloirs et awtres paties
communes).

Tous travaux d’entretien ou de réparation s’effectuent sous la surveillance du syndic ou, le cas
échéant, d*un délégué technique désigneé par ce dernier.

Le syndic a aussi mission de répartir entre les copropriétatres le montant des dépenses
communes, de centraliser les fonds et de les verser 4 qui de droit.

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

&) démission

Le syndic peut en fout temps démissionner moyennant un préavis de minimum trois
mois, sans que celui-ci puisse sortir ses effets avant ["expiration d’un trimestre civil.

Cette démission doit étre notifiée par pli recommandé transmis au président du conseil de
gérance ou & défaut de celui-ci au président de la derniére assemblée générale.

A son départ, le syndic est tenu de remetire & son successeur toute la documentation
ayant trait a son administration.

Article 10 - conseil de gé&rance.

L'assemblée générale des copropriétaires peut & tout moment élire un conseil de gérance
parmi les copropriétaires de I'immeuble.
La décision relative & la création et la composition du conseil de gérance est prise a la majorité
des trois quarts des voix.
Le conseil se compose, sauf décision contraire de I’assemblée générale des copropriétaires, 2
prendre a la majorité de trois/quarts des voix, d'un piésident et deux assesseurs, nommes pour
une durée de trois ans. Ils sont rééligibles.

nJ
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Les membres du conseil de gérance sont élus a la majorité absolue des voix.

La mission du conseil de gérance consiste & assister le syndic, surveiller sa gestion, 4 examiner
ses comptes, a faire rapport a 'assemblée générale sur les comptes du syndic, et a remplacer
celui-ci en cas de déces ou de démission de celui-ci. Dans ce dernier cas, il devra convoquer
l'assemblée générale dans les plus brefs délais, afin de procéder a la nomination d'un nouveau
syndic.

Le mandat des gérants est exercé a titre gratuit.

Le conseil de gérance délibére valablement si la moitié¢ au moins de ses membres sont présents
ou représenteés.

[Les décisions sont prises 4 la majorité absolue des voix des membres présents ou représentés.

Article 11 - Réparations et travaux.

Les frais occasionnés par les réparations et travaux effectués aux parties communes
seront supportés par les copropriétaires, dans la proportion de leurs quotes-parts respectives dans
ces parties communes, sauf dans les cas ol les statuts en décident autrement.

LLes réparations et travaux sont répartis en deux catégories :

- réparations urgentes ;

- réparations non urgentes.

r
. " T

Le syndic a pleins pouvoirs pour faire exécuter les travaux ayant un caractére
absolument urgent, sans devoir demander l'autorisation de l'assemblée générale des
copropriétaires ou du conseil de gérance éventuel.

Sont assimilés a des réparations urgentes tous les travaux nécessaires a {"entretien normal et a la
conservations du bien, tels que ceux fixés dans le "Guide Pratique pour ’Entretien des
Batiments" (C.S.T.C), la derniére édition devant étre prise en considération.

Les réparations indispensables mais non urgentes sont décidées par 'assemblée
vénérale, statuant 4 la majorité des trois quarts des voix.

Les réparations et travaux non indispensables mais entrainant un agrément ou une
amélioration sont décidées par 'assemblée générale, statuant a la majorité des trois quarts des
VOIX.

. 717 N 202 XTIV, -

Les propriétaires doivent donner libre accés sans indemnité a leur propriété, aux
architectes, entrepreneurs et exécutants des réparations et travaux aux choses communes, étant
entendu que les travaux doivent étre exécutés avec la célérité souhaitable.

Si les copropriétaires ou les occupants s'absentent pour une certaine durée, ils doivent
obligatoirement remettre une clef de leur local privatif' a un mandataire habitant l'arrondissernent
judiciaire de Bruxelles, dont le nom et l'adresse devront étre connus du syndic, de maniére a
pouvoir accéder au local privatif si la chose devient nécessaire.

A défaut, le syndic pourra pénétrer dans l'apparternent, accompagné d'un huissier de justice. Les
frais y relatifs seront & charge du propriétaire défaillant.

Les copropriétaires doivent supporter sans indemnité les inconvénients résultant des réparations
aux parties communes qui sont décidées d’apres les régles ci-dessus, quelle qu’en soit la durée.

- -t
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a) Critéres et modes de calcul de la répartition des charges communes

Les charges conuriunes sont les charges qui incombent 4 tous les copropriétaires en
fonction des quotes-parts qu’ils détiennent dans les parties communes, fixées en fonction de la
valeur de leur lot privatif’;

Sont considérées comme charges communes générales, sans que ia liste qui suit soit
Jimitative

1. la consommation des appareils d’éclairage dans les halls d’entrée, les escaliers et les
paliers,

2. les salaires du personnel chargé du nettoyage des parties communes, et les frais des
produits d'entretien servant au nettoyage des parties communes;

3. les consommations d'eau et d'électricité pour ['usage des parties communes,

4, Jes frais des poubelles de 'immeuble,

5. la émunération du syndic,

6. les nnpbts, contributions et taxes généralement quelconques auxcuels seraient
assujetties les parties communes de 'immeuble,

7. les frais d’entretien, de réparations de toute nature, grosses et menues, a faire aux gros
murs, aux entrées du complexe immobilier, aux tétes de cheminées, aux canalisations d'eau, de
gaz et d'électricité, d'eaux usées et pluviales, sauf powr les parties de ces canalisations affectées a
l'usage exclusif et particulier d'un seul lot privatif,

8. les frais de peinture des fagades, des gardes-corps, balustrades et barreaux, également
des chassis extérieuis des fenéires, des volets, des persiennes, appuis de fenétres et des portes
paliéres des appartements (bien que ces choses soient propriété privée).

9. les primes d'assurances des choses communes,

10. les frais de reconstruction de I'édifice détiuit,

11. les indemnités dues par la copropriété au cas ol sa responsabilité civile est engagée,

12. les frais d’administration,

13. entretien de la terrasse et plantations communes, des voiries ainsi que de tous les
aménagements, des acces aux abords et sous-sol,

14. les dépenses relatives & "entretien, le remplacement et la réparation de la porte avant
de ’entrée carrossable,

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges communes générales a concurrence des quotes-
parts dont il dispose dans les parties communes. Ces quotes-parts dans les charges communes ne
peuvent étre modifices que de Iaccord des quatre-cinguiémes des voix des copropriétaires
présents ou représentes.

s
4 g2 ) O +

Les premiéres charges communes a payer ou & rembourser au syndic sont :

|¢ les frais de raccordements et le cofit du placement et de I’ouverture des compteurs
commurs pour le gaz, 'eau et |’électricite ;

2° le cofit des consommations d’eau, de gaz, d’électricité pour I’usage des parties communes ;
3° les primes d’assurance contractées par le comparant;

4° les premiers frais de chauffage des parties communes, 871l y a liew.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges communes a concurrence des quotes-parts
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dont il dispose dans les parties communes.

g 3 4 e,

Chaque lot privatif devant disposer d’une chaudiére individuelle servant &4 son chauffage : les
frais en résultant sont exclusivement a charge de son propriétaire ou occupant.

Chaque lot privatif sera pourvu d’un compteur particulier enregistrant la quantité d’eau
consomnmeée par ses occupants. Il en est de méme pour le compteur électrique.

La consommation individuelle d'eau, de gaz et d'électricité, ainsi que tous les fiais y relatifs, sont
payés et supportés par chaque propriétaire.

La consormmation d’eau et d’électricité pour les usages communs reléve de compteurs
spécifiques.

Les frais de cette consommation, de méme que la location des compteurs sont répartis entre les
copropriétaires au prorata des quotes-parts qu’ils détiennent dans les parties communes.

Dans le cas o1 un copropriétaire augmenterait les charges communes pour son profit personnel,
il devra supporter seul cette augmentation.

A moins que les impdts relatifs 4 'immeuble ne soient établis directement sur chacun des locaux
privés, les imp6ts sont réputés charges communes.

d} fonds de roulement - fonds de réserve
Pour faire face aux dépenses communes courantes, le syndic est autorisé & réclamer
trimestriellement & chaque copropriétaire une provision équivalente 2 une estimation des
dépenses couvrant une période de quatre mois en fonction du nombre de quotes-parts possédé
dans les parties conununes. Cette provision servira de fonds de roulement.
Ces provisions seront versées sur un ou plusieurs comptes ouverts au nom de Passociation des
copropriétaires, auprés d’une banque belge de premier ordre et géré(s) par le syndic.
Toutes les charges périodiques de la copropriété seront payées au moyen de ce fonds de
roulement, et toutes les recettes, concernant la copropriété, seront versées sur ce ou ces comptes
constituant le fonds de roulement et en général tous les mouvements de fonds s’opéreront au
moyen de ces comptes.

H sera constitué en outre, pour faire face aux grosses réparations, un fonds de réserve, alimenté
par des appels de fonds dont le montant est 4 fixer par 'assemblée générale, sur base des quotités
attribuées aux appartements et autres locaux,

Les sommes versées a ce fonds de réserve sont définitivement et irrévocablement acquises a la
copropriété. En aucun cas elles ne seront remboursées au propriétaire sortant ou  ses ayants-

droit, qui ne pourront récupérer ces sommes que des nouveaux propriétaires. A cette fin, il leur
appartient, sous leur seuie responsabilité, d'insérer une clause en ce sens dans le compromis de

vente.,

Tous les copropriétaires doivent effectuer le paiement au syndic dans les quinze jows de
la date d’invitation a payer.
Le paiement des charges communes n'emporte pas approbation des comptes, celle-ci
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demeurant du ressoit de l'assemblée générale.

Le syndic peut assigner en paiement le propriétaire en défaut de réglement de sa quote-
part dans les charges communes.

lLes sommes dues par le défaillant produisent intérét, de plein droit et sans mise en
demeure, au taux de dix pour cent I'an, net d'impdts, depuis 'exigibilité jusqu'au jour du
paierment effectif et intégral. En outre, & titre de dommages-intéréts, le copropriétaire défaillant
sera redevable d'une somme équivalente aux frais d'avocat exposés par la copropriété, sans
préjudice a toutes autres condamnations qui seraient prononcées contre lui.

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 recouviement des charges communes

a) a assigner les copropriétaires défaillants au paiement des sommes dues, Il fera exécuter
ies décisions obtenues par toutes voies d’exécution, y compris la saisie de tous les biens
meubles et immeubles du défaillant.

A cette occasion, 1l ne doit justifier d’aucune autorisation spéciale & I’égard des tribunaux et
des tiers.

b) & 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 de loyers

contractuelle et irrévocable étant donnée au syndic par chacun des copropriétaires, pour le cas
ou ils sont défaillants envers la copropriété.

Le locataire ou occupant, en application des présentes dispositions, ne peut s’opposer & ces
paiements et sera valablement Hibéré & I’égard de son bailleur des sommes pour lesquelles le
syndic lui aura donné gquittance.

¢} & réclamer aux copropriétaires, en proportion de leurs quotes-parts dans les parties
communes de I'immeuble, la quote-part du défaillant dans les charges communes, a titre de
provision,
Tous les 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, 4 leur égard et 4 celui de leurs locataires, la mise en
application éventuelle des susdites dispositions

1 Indivisi

En cas d'indivision de fa propriéié d'un lot privatif, de démembrement en nue-propiiété et
usufiuit, droit d'usage et d'habitation, tous les indivisaires ou titulaires de droits sont
solidairement et indivisiblement tenus & 'égard de ia copropriété, de toutes sommes dues
afférentes audit Jocal privatif et aux parties communes y afférentes.

Le syndic présente annuellement ses comptes généraux a I’ Assemblée Géndiale, les
soumet & son approbation et en recoit décharge s’il échet.
Ce compte annuel du syndic a soumettre a "approbation de [’assemblée générale est
cléturé en fin d’année comptable, dont la date est fixée par décision prise en assemblée générale.
Les comptes établis par le syndic sont scindés en deux parties, a savoir
a) les dépenses relatives aux grosses réparations,
b) les dépenses de consomimation, les dépenses d'entretien comparables aux dépenses
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focatives ainsi que les frais de gestion.

L.a présente disposition ne fait naitre aucun droit dans le chef des locataires.

Elle ne décharge en rien les copropriétaires de leur obligation de contribuer aux dépenses
communes.

L’assemblée des copropriétaires peut décider a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, toutes modifications au systéme de comptabilisation
défini ci-avant et de désigner un ou plusieurs commissaires aux comptes.

Article 12 - Recettes communes

Le syndic a mandat pour encaisser les recettes communes. 11 en donne valablement quittance.
Ces recettes sont acquises aux copropriétaires, dans la proportion de leurs droits dans les parties
COmmMunes.

ticle 12.- Mufati el ivatif
En cas de mutation par décés, les héritiers et ayants-droit doivent, dans les deux mois du déces,
justifier au syndic de leuts qualités héréditaires par une attestation du notaire chargé de liquider
la succession.

En cas de mutation entre vifs, sans préjudice de conventions contraires en ce qui
concerne la contribution & la dette, le nouveau copropriétaire supporte:

- fe cotit des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de réfection décidées
par l'assemblée générale avant la date de la transmission, mais dont le paiement ne devient
exigible que postérieurement a cette date ;

- les frais liés a l'acquisition de parties communes, décidée par l'assemblée générale
avant la date de la fransmission mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement 2
cetie date ;

- ies dettes certaines dues par l'association des copropriétaires & la suite de litiges nés
antérieurement a la date de la transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que
postérieurement a cette date.

Le nouveau copropriétaire supporte €également les charges ordinaires concernant la
periode postérieure a la date de la transmission.

Le copropriétaire sortant est créancier de 'association des copropiiétaires pour la partie
de sa quote-part dans le fonds de roulement correspondant a la péitode durant laquelle il n'a pas
joui effectivement des parties communes. Le décompte est €tabli par le syndic.

La quote-part dans le fonds de réserve du copropriétaire sortant demeure la propriété de
I'association.

n
n - ..

a) généralités

I Tous les contrats d’assurances de la copropriété sont souscrits par le syndic qui doit faire, a cet
effet, toutes diligences nécessaires. Sauf dérogation €crite et préalable accordée par I’ Assemblée
générale ou par le conseil de gérance, le syndic ne peut intervenir comme courtier ou agent
d’assurances des contrats qu’il souscrit pour le compte de la copropriété.

2. Les décisions relatives aux clauses et conditions des contrats d’assurances & souscrire par le

syndic sont ratifiés par i’assemblée générale des copropriétaires statuant a la majorité absolue
des voix des copropriétaires présents ou représentés.
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A défaut de ratification, les contrats souscrits par le syndic subsisteront jusqu’a leur terme, sans
préjudice de leur dénonciation dans les termes et délais contractuels.

3. les copropriétaires seront tenus de préter leur concours, quand il sera demandé, pour la
conclusion et I’exécution des contrats d’assurances et la signature des actes nécessaires, &
défaut de quoi le syndic pourra, de plein droit et sans avoir 4 notifier aucune mise en demeure,
les signer valablement & leur place.

4. Les contrats d’assurance doivent couvrir I'immeuble et tous les copropriétaires, tant pour les
parties privatives que pour les parties communes, avec renonciation par les assurewrs a tous
recours contre les titulaires de droits 1éels et leur personnel, ainsi que contre le syndic, le syndic
délégué ou provisoire et les membres du conseil de géiance, hormis bien entendu le cas de
malveillance ou celui d’une faute grave assimilables au dol. Dans ce cas cependant, la déchéance
éventuelle ne pourra étre appliquée qu’a la personne en cause et les assureurs conserveront leur
droit de recours contre celle-ci en cas de sinistre.

5. les responsabilités pouvant naitre du chef des parties tant cornmunes que privatives de
I"immeuble sont supportées par tous les copropriétaires au pro rata du nombre de quotes-parts
qu’ils possédent dans les parties communes, que le recours soit exercé par I"un des
copropriétaires ou par un tiers quelconque.

6. les copropriétaires restent tiers entre eux et vis-a-vis de I’association des copropriétaires.
7. Chacun des copropriétaires a droit 4 un exemplaire des polices d’assurances souscrites.

b) Types d'assurances.

Certaines assurances doivent obligatoirement &tre souscrites par le syndic :
1 Assurance contre Pincendie et les périls connexes
Cette assurance doit couvrir les périls suivants : I’incendie, la foudre, les explosions, les conflits
du travail et les attentats, les dégéts dus 2 I’électricité, la tempéte, la giéle, la pression de la
neige, les dégts des eaux, les bris des vitrages, le recours des tiers, le chdmage immobilier, les
frais de déblais et de démolition, les frais de pompiers, d’extinction, de sauvetage et de
conservation, les frais de remise en état des jardins et abords et les frais d’expertise.

2 Assurance responsabilité civile immeuble

3 Assurance du personnel salarié
Si iassociation des copropriétaires emploie du personnel sajarié, une assurance accidents du
travail et sur le chemin du travail, de méme qu’une assurance de responsabilité civile envers les
tiers, doivent &tre souscrites.
4 Assurance responsabilité civile du syndic
Cette assurance est souscrite en faveur du syndic, s'il est un copropriétaire non professionnel, et
en faveur du conseil de gérance.
D’autres assurances peuvent étre souscrites par le syndic si Iassemblée générale le décide ala
majorité absolue des voix des propriétaires présents ou représentes.



L’assurance des biens couvre 'ensemble de ["immeuble, tant ses parties comimunes que ses
parties privatives. Elle peut étre étendue, le cas échéant, aux biens meubles appartenant &
I’association des copropriétaires.

L’immeuble doit étre assuré pour sa valeur de reconstruction totale & neuf, toutes taxes et
honoraires compris, et le contrat d’assurance incendie doit contenir une clause selon laquelle
I"assureur renonce a I’application de la régle proportionnelle. Ce montant doit étre indexé selon
les régles en vigueur en matiére d’assurance incendie

Le mobilier particulier des copropriétaires ou occupants n’est pas compris dans I’assurance
commune.

d) assurances complémentaires

Si des embellissemnents ont ét€ effectués par des copropriétaires a leur lot privatif, il leur
appartient de les assurer pour leur compte personnel et a leurs frais.

De méme les copropriétaires qui estiment que |’assurance est faite pour un montant
insuffisant ou qui souhattent assurer d’autres périls ont la faculté de souscrire pour leur compte
personnel et a leurs frais une assurance complémentaire.

Dans les deux cas, les copropriétaires intéressés auront seuls droit a 1 ’excédent
d’indemmnité qui pourra éire alloué par cette assurance complémentaire et ils en disposeront
librement.

&) primes et surprimes

Le syndic acquitte les primes des contrats d’assurances de la copropriété a titre de
charges communes, remboursables par les copropriétaires au pro 1ata du nombre de quotes-parts
que chacun posséde dans les parties communes .

Si une surprime est due swun contrat d’assurance du fait de la profession exercée par un
copropriétaire ou du chef du personnel qu’il emploie ou du chef du locataire ou occupant de son
lot privatif ou plus généralement, pour tout fait imputable a ’un des coproprriétaires ou a son
occupant, cette surprime est a charge exclusive du copropriétaire concerne.

f) responsabilité des cccupants - Claugse du bail

Sauf dérogation écrite préalable du syndic, les copropriétaires s’engagent & insérer dans
toutes les conventions relatives a ’occupation des biens, une clause s’inspirant des dispositions
essentielles du texte suivant :

"L’occupant devra faire assurer Jes objets mobiliers et les aménagements qu”il aura effectués
dans les locaux qu’il accupe contre les risques d’incendie et les périls connexes, les dégits des
eaux, bris des vitres et le recours des tiers. Cette assurance devia étre contractée auprés d’une
compagnie d’assurarices ayant son siége dans un pays de la Communauté Européenne. Les
primes d’assurances sont & charges exclusive de Poccupant qui devra justifier au propriétaire
tant de I’existence de ce contrat que du paiement de la prime annueile, sur toute réquisition de la
part de ce dernier.”

g} Franchises

Lorsque le contrat d’assurance des biens (assurance incendie et autres périls) prévoit une
franchise & charge du ou des assurés, celle-ci sera supporiée par :

1° i"association des copropriétaires, a titre de charge commune, si le dommadge trouve son
origine dans une partie commune ;
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2° le propriétaire du lot privatif, si le dommage trouve son origine dans son lot privatif’;

3° les propriétaires des lots privatifs, au pro rata de leurs quotes-parts dans les parties
communes, si le dommage trouve son origine conjointement dans plusieurs lots privatifs.
Lorsque le contrat d’assurance de responsabilité civile prévoit une franchise a charge du ou des
assurés, celle~-ci constitue une charge commune générale.

LR . L 1

Fin cas de sinistre tant aux parties communes qu’aux parties privatives, les indemnités allouées
en vertu du contrat d’assurances sont encaissées par le syndic et déposées sur un compte speécial
ouvert a cet effet, sauf dispositions spéciales prises par I’assemblée des copropriétaires,
notaminent en cas de destruction importante de Pédifice.

il appartient au syndic d’exiger des divers copropriétaires, avant le paiement ou I utilisation aux
fins de réparation ou reconstruction, des indemnités leur revenant respectivement , la production,
aux frais de chacun d’eux, d’un certificat de transcription et d’inscription hypothécaire 4 I'effet
de pouvoir tenir compte des droits des créanciers privilégiés et hypothécaires. Le cas échéant, il
lui appartient de faire intervenir lesdits créanciers lors du réglement des susdites indemnités.

Si le sinistre est partiel, le syndic affectera l'indemnité 4 la remise en état des lieux sinistrés.
Celle-ci se fera suivant les plans primitifs, sauf décision contraire de I'assem blée générale des
copropriétaires, statuant a la majorité des quatre cinquiémes des voix.

Si Findemnité est insuffisante pour faire face 4 la remise en état, le supplément est a la charge
des copropriétaires, dans la proportion de lews droits respectifs dans I'indivision, sauf le recours
des copropriétaires contre celui qui aurait, du chef de la réfection, une plus-value a son bienet 2
concurrence du prix cofitant donnant lieu 4 cette plus-value. Le supplément est exigible dans les
trois mois de la décision de I'assemblée générale y relative. A défaut de versement dans le délai
1ixé, les intéréts au taux légal en matiére civile courent de plein droit et sans mise en demeure.
Si le sinistre est total, 'assemblée générale pléniére peut décider, a 'unanimité des voix, que
I'édifice ne sera pas reconstruit.

La destruction est totale si I'immeuble a été détruit entierement ou a concurrence de nonarnte
pour cent au moins. La destruction totale d’une annexe est assimilée 2 une destruction partielle.
Par destruction de 'immeuble, il convient d’entendre |a disparition de tout ou partie du gros
ceuvre ou de la structure de 'immeuble.

Dans ce cas, l'indemnité d'assurance sera partagée entre les copropriétaires, dans la proportion de
leuss droits respectifs, établie par les quotités qu'ils possédent dans les parties communes.

En cas d'insuffisance de I'indemnité de reconstruction pour Iz réédification de la bétisse, le
supplément est & charge des copropriétaires dans la proportion de leurs droits respectifs dans
I'indivision. Ce supplément est exigible dans les trois mois de la décision de ['assemblée génerale
y relative.

A défaut de versement dans le délai fixé, les intéréts au taux légal en matiére: civile courent de
plein droit et sans mise en demeure.

Les copropriétaires en défaut d'acquitter dans ledit délai leur quote-part dans les frais de la
reconstruction sont tenus de céder, dans un nouveau délai de trois mois, aux copropriétaires qui
en font la demande, tous leurs droits dans l'immeuble, sous réserve de leur part dans l'indemnité
de reconstruction.

A défaut d'accord entre parties, le prix de cession est déterminé par un expert nommé de
commun accord entre les intéressés ou, a défaut, par le président du tribunal de premiere
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instance de Bruxelles, a la requéte de la partie la plus diligente.

L.a destruction méme totale de 'imineuble n’entraine pas & elle seule la dissolution de
["association des copropriétaires, qui doit étre décidée par ’assemblée générale.

Les décisions de reconstruire ou non sont prises :

- & la majorité des quatre-cinquigémes des voix des copropriétaires présents ou représentds en cas
de reconstruction partielle ou de cession de 'immeuble en bloc ;

- & "unanimité des voix de tous les copropriétaires en cas de reconstruction totale ou de
dissolution de ’association des copropriétaires.-

e¢) Consommations/comptenrs :

Les consommations individuelles des compteurs ainsi que les frais y rel atifs, incombent &
chaque propriétaire ou occupant et pour les parties communes a 'ensemble des copmpuetalres
pxoport;onnel!emen’{ a leur partlcxpatlon aux choses communes.

Au cas oil il n'y aurait qu'un compteur général pou l'eau de la ville, I'abonnement et la
consommation de ce compteur sera considéré comme dépense commune.

L. immeuble est desservi par des compteurs individuels de gaz et d’électricité.

Le compteur d’eau est commun .Il reviendra aux copropriétaires de faire le nécessaire pour
faire placer des compteurs individuels.

Les frais d’entretien de réparation et éventuellement le renouvellement des installations de
chauffage seront supportés par le propriétaire qui en a I'usage.

f) indivision

En cas d'indivision de la propriété d'un lot privatif, de démembrement en nue-propriété et
usufruit, droit d'usage et d'habitation, tous les indivisaires ou titulaires de droits sont
solidairement et indivisiblement tenus a 'égard de la copropriété, de toutes sommes dues
afférentes audit local privatif et aux parties comimunes y afférentes.

) . dvatife,
= Mﬂiﬂilﬂﬂﬁ_ﬂ.ﬂ_lﬁ.tﬂ.wniﬁ

En cas de mutation par décés, les héritiers et ayants-droit doivent, dans les deux mois du
déces, justifier au syndic de leurs qualités héréditaires par une attestation du notaire chargé de
liquider la succession.

IZn cas de mutation entre vifs, sans préjudice de conventions contraires en ce qui concerne la
contribution a la dette, le nouveau copropriétaire supporte:

- le cofit des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de réfection décidées par
l'assemblée générale avant la date de la transmission, mais dont le paiement ne devient
exigible que postérieurement a cette date ;

- les frais liés a l'acquisition de parties communes, décidée par l'assembliée générale avant la
date de la transmission mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement a cette
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date ;

- les dettes certaines dues par I'association des copropriétaires a la suite de litiges nés
antérieurement a la date de fa transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que
postérieurement a cette date.

l.e nouveau copropriétaire supporte également les charges ordinaires concernant la période
postérieure 4 la date de la ttansmission.

ficati
les décisions des copropriétaires modifiant les articles précédents, faisant partie du statut réel de
I'immeuble, doivent étre prises 4 I'unanimité et étre constatées dans un procés-verbal notarié,
soumis & la transcription au bureau des hypothéques compétent.

icle 1 - se des cheminé
Les conduits de fiunée devront étre ramongs, par un ramoneur juré aussi souvent qu'il sera
nécessaire suivant l'usage qui en sera fait et le réglement en vigueur, et, en tous cas au moins une

fois l'an.

Il est expressément interdit d'employer des appareils a combustion lente ou produisant des gaz
nocifs, ainsi que des combustibles pouvant bistrer ou détériorer les conduits de fumée de
quelque fagon que ce soit.

Les conduits de fumée ne pourront étre utilisés que pour ['usage auquel ils ont été destinés ou
comme gaines de ventilation.

dicle 2 - inferdictions.
[l ne devra rien étre fait qui puisse nuire a l'ordre, a la propreté, a la salubsite, a la sécwrité ou &
I'harmonie générale de l'immeuble.

Les copropriétaires et occupants ne pourront exposer aux fenétres, sur les balcons et terrasses,
aucun objet quelconque pouvant nuire au bon aspect d'ordre et de tenue de 'timmeuble, tels
linges, cages d'oiseaux, ustensiles de ménage et autres objets similaires.

Aucun objet ne pourra étre déposé sur les bords des fenétres.

Les fenétres et porte-fenétres avec leur chissis, les vitres, les volets sont des éléments privatifs,
Le remplacement des fenétres, porte-fenétres , chéssis et vitres sont des charges privatives 2
chaque lot privatif.

Toutefois, afin d’assurer une parfaite harmonie a I'immeuble , le styles des fenétres, porte-
fenétres et chssis, ainsi que la teinte de la peinture ne pourront étre modifiés que moyennant
I"accord de ’assemblée générale statuant & ia majorité des trois/quart des voix des
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copropriétaires présents ou représentés.

Les parties communes, notamment les halls d'entrée, les escaliers et dégagements, devront étre
maintenus libres en tout temps. Nul ne pourra, méme temporairement, les encombrer, ni y
déposer ou accrocher quoi que ce soit.

Cette interdiction vise tout particuliérement les bicyclettes, les scooters, motos, voitures
d'enfants et jouets.Il existe néanmoins des crochets pour vélos au rez-de-chaussée; un seul
vélo par logement peut y étre accroché.

La sonnerie du téléphone doit étre placée et réglée de maniére & ne pas importuner les
occupants des appartements voisins.

[l ne pourra étre fait, dans les couloirs communs, aucun travail ménager, tel que cirage de
chaussures, brossage, séchage et battage de tapis, de carpettes, literies, habits, meubles.

. - r
» - L

Les déménagements et emménagements devront obligatoirement s'effectuer par l'extérieur, par
des systémes d'élévation ne nécessitant pas d'appui sur 'immeuble.

Les personnes qui emmeénagent ou déménagent doivent signaler aux copropriétaires par écrit,
avant le passage des déménageuwrs, les dégradations existant dans les parties communes, faute
de quoi elles pourront étre rendues responsables de toutes les dégradations constatées aprés le
passage des déménageurs, étant entendu qu'elles sont de toute facon responsables des
dégradations causées par le déménagement.

Chaque lot privatif peut disposer d'une boite aux lettres particuliére.

Sur cette boite aux lettres peuvent figurer le nom et la profession de son titulaire et, le cas
échéant, I'étage ol se trouve son local privatif. Ces inscriptions seront d'un modéle uniforme
admis par {'assemblée générale.

ticke 5 - oblieati fe biensé ‘
Les copropriétaires, les locataires, leur personnel et autres occupants de immeuble devront
toujours I'habiter bourgeoisement et honnétement et en jouir suivant la notion juridique de
"bon pére de famille".

Les copropriétaires devront veiller & ce que la tranquillité de l'immeuble ne soit, 4 aucun
moment, troublée par leur fait, celui de personnes de leur famille, des gens a leur service, de
teurs locataires ou des visiteurs.

Les jeux d’enfants sont interdits dans les lieux communs intérieurs.

Aucun propriétaire ou occupant ne devra causer le moindre trouble de jouissance, diurne ou
nocturne, par le bruit, les trépidations, les odeurs, la chaleur, les radiations ou toutes autres
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causes.

L'ordre matériel ou moral, la propreté, la salubrité et la sécurité de 'immmeuble devront
toujours étre intégralement respectés ou sauvegardds.

Tous bruits ou tapages nocturnes, de quelque nature qu'ils soient, alors méme qu'ils auraient
lieu a l'intérieur des locaux, mais troublant la tranquillité des occupants, sont formellement
interdits.

Les occupants ne pourront avoir d’animaux domestiques qu’a condition que ni 'un ou ’autre de
ces animaux ne cause des troubles dans 1"immeuble par le buit, I’odeur ou autre.

L'emploi modeéré d'instruments de musique, de postes de radio et de télévision, de lecteurs de
compact discs, de pick-up, de magnétophones est autorisé. Le bruit ne peut dépasser les limites
de la normale.

L'usage d'instruments de musique est autorisé mais les occupants sont toutefois tenus d'éviter
que l'usage de ces instruments n'incommodent les autres occupants, et cela quelque soit le
moment du jour ou de la nuit.

S'il est fait usage dans l'immeuble d'appareils électriques produisant des parasites, ces appareils
devront étre munis de dispositifs anti-parasites, de maniére 4 ce que ne soit pas troublée la bonne
réception de la radio et de la télévision.

Les appartements ne peuvent étre donnés en location qu'a des personnes honorables, de bonne
vie et moeurs et solvables.

La méme obligation pése sur le locataire en cas de sous-location ou de cession de bail.

ficle 6 - locati
Les propriétaires doivent imposer a leurs locataires I'obligation d'assurer convenablement leurs
risques locatifs et leur responsabilité & I'égard des autres copropriétaires de 'immeuble et des
voIsins.

En cas d'inobservation de la chaite de I'immeuble par un locataire, par son sous-locataire ou
cessionnaire de bail, le propriétaire, aprés second avertissement donné par le syndic, est tenu de
demander la résiliation du bail.

Domicile est €lu de plein droit dans I'immeuble pour chaque copropriétaire, & défaut de
notification par ui faite au syndic d'une autre élection de domicile dans l'arrondissement
judiciaire de la situation de 'immeuble, pour l'exécution des présentes.

) ] u t . A

- 1 - o
Les dispositions du réglement d'ordre intérieur peuvent étre modifiées par I'assemblée générale
des copropriétaires, statuant 4 la majorité simple des voix.
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Article 9

L assemblée générale des copropriétaires sera tenue une fois ’an. Eile sera convoquée par la
partie la plus diligente par lettre recommandée au moins quinze jours avant la date fixée.

L.a convocation doit porter, a peine de nullité, [’ordre du jour.

Transcrintion hyvpothécai

Le présent acte sera transcrit au froisiéme bureau des hypothéques de Bruxelles.

Erais
Tous les frais, droits et honoraires résultant des présentes seront payés et supportés par le
comparante. Chacun des futurs propriétaires devra supporter une quote-part dans les frais, droits
et honoraires de cet acte.

T H
Conformément 2 la loi hypothécaire et a la loi organique sur le notariat, le notaire soussigné ce
que les noms, prénoms, lieux et dates de naissance des parties, tels qu'ils sont énoncés ci-dessu
vu de leurs cartes d'identité et des piéces requises par la foi.

2l

u ¢
Chaque comparante déclare :
- (ue son état civil est conforme a ce qui est précisé ci-avant;
- qu'il n'est pas pourvu d'un administrateur provisoire ou d'un conseil judiciaire;
- qu'il n'a pas déposé de requéte en concordat judiciaire;
- qu'il n'est pas pourvu d'un administrateur provisoire désigné par le tribunai de commerce;
- qu'il n'a pas été déclaré en faillite non cléturée a ce jour;
- et d'une maniére genérale qu'il n'est pas dessaisi de 'administration de ses biens.

t

DONT ACTE

Fait et Passé a Schaerbeek, date que dessus.

Aprés lecture intégrale et commentée de 'acte, les comparantes signent, ainsi que le notaire.
(Suivent les signatures)

Enregistré 4 Schaerbeek, premier bureau

dix-sept r6les, trois renvois, le dix-sept octobre deux mille six, volume 48, folio 81 case
4,Regu vingt-cing euros (25,00 €) Le Receveur(signé) ]. MODAVE

Timbre

Salaire

Pour expédition conforme

Total




