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“ Boute Philippe Notaire - Notaris ”
Société civile sous forme de SPRL

ACTE DE BASE - REGLEMENT DE COPROPRIETE
REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

ASSOCIATION DES COPROFPRIETAIRES
avenue Louis Bertrand, 46/48

L'AN DEUX MILLE

Le vingt sept mars

Devant Philippe Boute, Notaire de résidence & Bruxelles,

A COMPARU

Monsiewr DE BRAY Christian Gélon Rolon, mdépendant, né & Et-

terbeek le premier mai mil neuf cent quarante-cing, époux de Madame

VAN ENGELEN Clandine Gomumaire Eva employée née & Etterbeek le

vingt juillet mil neuf cent quarante-six, demeurant ensemble 4 Schaer-

beek, Avenue Paul Deschanel 9 boite 3,

Epoux mariés sous le régime de la séparation de biens aux termes de

Jeur contrat de mariage tegu par le notaire Jacques Van der Meersch, a

Saint-Josse-ten-Noode, le douze juillet mil neuf cent soixante-six, ré-

gime non modifié 4 ce jour, ainsi déclaté.

ci-aprés dénommée "le comparant",

EXPOSE PRELIMINATRE

Le comparant nous a préalablement exposé ce qui suit :

1°) 1 est propriétaire de l'immeuble sis 4 Schaerbeek (sixi¢me divi-

sion), avenue Louis Bertrand, 46/48.

2°) Le compatant entend créer les statuts du bien qui est placé sous le

régime de la copropriété et de l'indivision forcée, Il est constitug l'acte

de base comprenant la description de I'ensemble immobilier, des par-

ties privatives et communes ainsi que la fixation de la quote-part des

parties communes afférentes & chaque partie privative et du réglement

de copropriété.

Cet exposé fait, le comparant nous a requis d'acter en la forme authen-

tique l'acte de base et le réglement de copropristé,

TITRE I - ACTE DE BASE

L Description du bien

Commune de SCHAERBEEK — sixiéme division

Un immeuble de commerce et de rapport, & entre sol, trois €tages et

cour, sise & front de ’avenue Louis Bertrand numéros 46/48, 4 1’angle

de la rue Henri Bergé, ot elle est cotée sous le n°81, ayant d’apres titre

une contenance de deux ares septante quatre centiares et présentant un

développement de fagade & front de I’avenue Louis Bertrand de seize

métres vingt centimétres, cadastrée selon titre section J n® 284 H et

selon extrait cadastral récent section D n° 284 H pour une contenance

de deux ares septante-quatre centiares et un revenu cadastral non in-

dexé de cing cent mille deux cent francs (500.200 fis).

II. Origine de propriété

RPM 0477.523.575 RPR
TEL : 02/227.58.10 - FAX 02/218.20.27
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Monsieur de Bray est propriétaire du bien prédéerit pour I’avoir acquis
de Monsieur FRANCOIS Henri Emile Jean, architecte, & Watermael-
Boitsfort aux termes d’un acte regu par les notaires Philippe Boute, &
Bruxelles et Yves Deschamps, & Schaerbeek, le premier juillet mil
neuf cent nonante neuf, transcrit au troisiéme burean des Hypotheques
de Bruxelles le vingt sept juillet suivant volume 13012 numéro 15
Monsieur FRANCOIS était propriétaire du bien prédécrit de la manie-
T¢ suivante :

A Torigine le bien appartenait & Madame HEYLIGHEN Stéphanie
Alexandrine célibataire & Watermael-Boitsfort les constructions pour
les avoir fait ériger & ses fiais et le terrain pour ’avoir ét¢ adjugé aux
termes d’un procés-verbal de vente publique clbturée par le ministeére
du notaire Emile Lamal, 2 Schaerbeek le douze novembre mil neuf
cent sept, transcrit.

Madame HEYLIGHEN Stéphanie, prénommée, est décédée intestat &
Watermael-Boitsfort, le douze janvier mil neuf cent quarante six, lais-
sant pour seule et unique héritiére légale 4 sa scur Madame
HEYLIGHEN Elodie Stéphanie, artiste peintre, épouse de Monsicur
FRANCOIS Lucien Emile Pierre, architecte, & Watremael-Boisfort.
Les époux FRANCOIS-HEYLIGHEN, prénommés, &taient mariés
sous le régime de la séparation de biens pures et simples suivant leur
contrat de mariage regu par ledit notaire Lamal, le onze octobre mil
neuf cent vingt.

Madame HEYLIGHEN Elodie est décédée intestat 2 Bruxelles
deuxi®me district le vingt six mai mil neuf cent septante, laissant pour
seul et unique héritier 1égal et réservataire son fils, Monsjeur FRAN-
COIS Henri, prénommé, sous réserve des droits revenant a son époux
survivant, soit la moitié en usufruit, en vertu de Ja loi.

Suivant acte regu le treize septembre mil neuf cent septante six, par le
notaire Micheline Bellefontaine-Struyf, & Bruxelles, deuxiéme district,
transerit au troisidme bureau des Hypotbéques de Brugelles le vingt
sept du méme mois, volume 8019 numéro 18, Monsieur FRANCOIS
Tiucien, prénommé, a renoncé purement et simiplement a son droit
d*usufruit sur le bien prédéerit.

111, Désignation et division du bien - Mise sous le régime de la co-
propriété et de I'indivision forcée

Le comparant déclare vouloir placer ce bien sous le régime de la co-
propriété et de l'indivision forcée conformément 4 la loi du huit juillet
mil neuf cent vingt-quatre modifide par la loi du trente juin mil neuf
cent nonante-quatre formant les articles 577-2 & 577-14 du Code civil
et opérer ainsi la division juridique de Ja propriété de sorte que le bien
sera divisé sur base des plans et procés-verbal dont question ci-aprés:

- d'une part, en parties privatives appelées : commerce, garage, flat,
appartement, ou cave et qui seront la propriété exclusive de chaque
propriétaire;

- d'autre part, en parties communes qui seront la propriété commune et
indivisible de ensemble des copropriétaires. Elles seront divisces en
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mille/millidmes indivis et rattachées a titre d'accessoires inséparables
aux parties privatives,

Par l'effet de cette déclaration, il est créé des lots privés formant des
biens juridiquernent distincts susceptibles de faire l'objet de droits ré-
els, de mutations entre vifs ou par décés et de tous autres contrats,

En conséquence, formera une entité juridique dans le chef de son pro-
priétaire, constitutive d'un ensemble indivisible le lot privatif (appar-
tement, garage, cave) avec comme accessoire inséparable la quote-part
lui afférente dans les parties communes.

Les acquéreurs de lots privatifs, tant pour eux-mémes que pour les
cessionnaires ayants droit ou ayants cause & tous titres ultérieurs, se-
ront tenus de se conformer et de respecter en tous points les présents
actes de base et réglement de copropriété qui constituent les statuts du
bien ainsi que le cas échéant le réglement d'ordre intérieur et toutes les
décisions de l'assemblée générale conformément & l'article 577-10 du
Code civil. Tous actes translatifs ou déclaratifs de propriété ou de
jouissance y compris les baux devront mentionner expressément T'exis-
tence des statuts du bien et de leurs annexes et en imposer le respect
aux nouveaux acquéreurs occupants ou ayants droit et ayants cause.
IV. Annexes aux statuts

Le comparant nous a ensuite remis, pour &tre déposés au rang de nos
minutes, le document suivant : “le plan de délimitation des parties
privatives et des parties communes des différents niveaux *, dressé par
Monsieur Philippe HOFMANS, géométre-expert Immobilier, a 1630
Linkebeek, Boterberg 21, du trente janvier mil neuf cent nonante-neuf.
Ces documents forment ensemble les statuts de 'ensemble immobilier
qui est ainsi juridiquement créé; ils se complétent et forment un tout;
ils dotvent se lire et s'interpréter les uns en fonction des autres.

V. Servitndes conventionnelles ou par destination du pere de fa-
mille.- Généralités

La construction de l'ensemble immobilier tel que décrit et figuré aux
plans ci-annexés provoquera l'établissement entre les différents lots
privatifs d'un état de choses qui constituera une servitude si ces lots
appartiennent 4 des propriétaires différents,

1l en est notamment ainsi :

- des vues et jours d'un lot sur l'autre;

- du passage dun lot sur I'antre des conduits et canalisations de toute
nature (eaux pluviales et résiduaires - gaz - électricité - téléphone)
servant 4 I''m ou l'autre lot, ce passage pouvant s'exercer en sous-sol,
au niveau du sol et au-dessus de celui-ci;

- et de facon générale de toutes les servitudes établies sur un lot au
profit d'un autre ou entre les parties privatives et les parties communes
que révéleront les plans ou leur exéoution au fur et & mesure de la
construction ou encore l'usage des lieux.

Les différends, de quelque nature quils soient, auxquels pourraient
donner lieu cette notion de servitude spécialement en ce qui concerne
le maintien de ces servitudes et les modalités de leur exercice seront

J4IVLON NIYILTVH NYA 3
£ ' €00 ol v JAIVION NIEILTVH NVA 016 1100 vl el



LT8G N 90:6 10T 4eN'CC voljdadgl ap ainey

déférés a la juridiction compétente sans préjudice de la possibilité que
copservent les parties de décider, aprds que le litige soit né, de recourix
3 l'arbitrage. Cette action devra étre dirigée contre l'association des
copropriétaires si le différend concerne l'snsemble de ]a copropriété ou
contre le ou les copropriétaires concernés si elle ne vise que ceux-ci.
SERVITUDES ET CONDITIONS SPECIALES REPRISES DE
TITRES DE PROPRIETE ANTERIEURS.

Le comparant nous déclare que son titre de propriété ne mentionne pas
de conditions spéciales et qu'il n’a personnellement conféré aucune
servitude.

URBANISME

Par letire du neuf juin mil neuf cent nonante neuf, le notaire Boute,
soussigné, a interrogé I'administration communale compétente en vue
de mentionner dans l'acte l'affectation prévue du bien objet des présen-
tes par les plans régionaux et communaux. :

La dite administration a répondu ce qui suit :

« Pour le territoire ott s¢ situe le bien :

a) en ce qui concerne la destination ; ce bien est soumis aux prescrip-
tions :

du plan régional de développement ois il est situé dans le périmétre de
la protection du logement ;

du plan de secteur olt il est repris en zone d’habitation;

Une copie de ces prescriptions peut étve obtenu sur demande.

b) en ce qui concerne les conditions auxquelles un projet de construc-
tion serait soumis, sont d’application .

- les réglements généraux sur les batisses de la commune et de
1’Agglomération bruxelloise ;

¢) en ce qui concerne une expropriation éventuelle qui porterait sur le
bien :

A ce jour, I'administration communale n'a connaissance d’aucun plan
d’expropriation concernant le bien considéré.

d) autres renseignements .

- si l'immeuble a été construit avant 1932, il est inscrit ¢a 'inventaire
du patrimoine immobilier (art. 42 de 'Ordonnance du 4 mars 1993
yelative & la protection du patrimoine immobilief....»

Le comparant déclare quiil n'est pris aucun engagement quant a la pos-
sibilité d'effectuer sur le bien ancun des travaux visés a l'article 84
paragraphe premier de J'Ordommance du Conseil de la Région de
Bruxelles Capitale Organique de la Planification et de 'Urbanisme, le
bien objet des présentes n'ayant pas fait I'objet d'un permis d'urbanis-
me ou dun certificat d'urbanisme laissant prévoir que pareil permis
pourrait étre obtenu.

Auoun des actes visés a I'article 84 paragraphe premier de 'Ordonnan-
e du Conseil de 1a Région de Bruxelles Capitale ne peuvent gtre ef-
fectués sur l¢ bien objet de l'acte tant que le permis d'urbanisme n'a
pas éte obtenu.

JYIVION NFYFLTVH NYA 4
74 600 N v J4TVLON NIYILTVH NYA 0L:6  L10C YW TC




LT8G N 90:6 10T “4EN'TQ uorjdadgs ap aunay

Le comparant déclare en outre qua sa connaissance, le bien ne fait
I'objet ni d'une procédure d'expropriation, ni d'une mesure 1égale prise
dans le cadre de la protection des monuments et des sites.

VI. Description du bien

1. Généralités

Ce bien comprend !

2) un njveau sous-sols comprenant outre les parties communes seize
caves, la chaufferie, des dégagement, la cave compteurs la cave de la
citerne ;

b) un rez-de-chaussée, comprenant, outre les parties communes, trois
commerces dont un café;

¢) nn_entresol comprenant outre les parties communes, trois apparte-
ments ;

d) les premier, deusiéme et troisiéme étages, comprenant chacun, ou-
tre les parties communes, deux appartements ;

e) le_quatriéme étage, comprenant outres les parties communes, trois
appartements avec mezzanine.

2. Description des parties communes et privatives, formation des

lots et répartition des quotes-parts des parties commungs
A. DESCRIPTION DES PARTIES COMMUNES ET PRIVATIVES

1. Au niveau des sous-sols

Parties commupes : les dégagements, I escalier, la cave compteurs, la
cave citerne

, la chaufferie avec la chaudiére et ses accessoires, la cage d’ascenseur
avec I’ascenseur, le réseau d’égouts enterré, les gaines techniques pour
le passage des canalisations.

Parties prjvatives: les caves numérotées de 12 16.

2. Au niveau du rez-de-chaussée :

Parties communes : le hall d'entrée avec la porte dentrée, la cage d'es-
calier avec l'escalier, la cage d’ascenseur avec I’ascenseur, les gaines
techniques pour le passage des canalisations (eau, gaz, électricité, dé-
charges, chutes,...), les conduits de fumées, la cour. Parties privatives

_ Un commerce en fagade avenue Louis Bertrand comprenant
une pidce en fagade, une pi¢ce et une cour vers I’arriére,
J*escalier vers les caves 5 et 6 au sous-sol.

. TUn commerce & l’angle des deux rues, actuellement & I'usage
de café, comprenant : une grande salle a I’angle des deux rues,
une cour ouverte avec Water-closet, une cuisine en facade rue
Berger, I’ escalier vers les caves 9 212,

. Un commerce, avenue tue Henri Berger, comprenant : une pis-
ce en facade, deux pitces vers L'arriére, une piéce 4 1’entresol,
e cour ouverte, ’escaliet vers les caves 13 & 16 et ’entresol
entre le rez-de~chaussée et le premier étage.

3, Au niveau de Pentresol :
Parties communes: la cage d'escalier aveo I'escalier, la cage d’ascen-
seur avec I’ascenseur, les gaines techniques pour le passage des cana-
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lisations (eau, gaz, électricité, décharges, chutes,...) les conduits de
fumées.
Parties privatives :

- Un appartement A, en facade de I’avenue Louis Bertrand,
comprenant : deux pieces contre le mitoyen avenue Bertrand,
une piece derritre la cage d’escalier vers la cour.

- Un appartement B 4 ’angle des deux rues comprenant : une
entrée, une cuisine, une salle de douche, un living, un coin 4
manger, une toilette et une chambre & coucher.

- Un appartement C, rue Berger, comprenant : un living avenue
Bertrand, une salle de bain, deux chambres, une cuisine en fa-
¢ade rue Berger, dégagement et water-closet au centre, une
piéce contre le mitoyen vers la cour.

4. Au niveau des premier, deuxi¢me et troisitme étages :

au niveay de chaque étage

Parties communes; Ja cage d’escalier avec 1’escalier, la cage d’ascen-

seur avec ’ascenseur, les gaines techniques pour le passage des cana-

lisations (eau, gaz, électricité, décharges, chutes,...), les conduits de
) fumées.

Parties privatives :

-~ Un appartement A, en fagade rue Berger, comprenant : un li-
ving & I'avenue Louis Bertrand, salle de bain, deux chambres,
une cuisine en fagade de la rue Berger, un dégagement et un
water-closet au centre.

- Un appartement B, en fagade de I’avenue Louis Bertrand,
comprenant ; un living contre le mur mitoyen, un. bureau en fa-
cade, un water-closet, une cuisine, une salle de bain et une
chambre vers la cour, un dégagement av centre de I’'immeuble,
une chambre contre le mitoyen en fagade rue Berger.

5. Au niveau du quatrieéme étage :

Parties commumes ; la cage d’escalier avec ’escalier, le local avec les
machines d’ascenseur, les gaines techniques pour le passage des cana~
lisations (eau, gaz, électricité, décharges, chutes,...), les conduits de
fumées.

Parties privatives :

- Un appartement (A) , Tue Berger, comprenant : une cuisine et
un living vers la rue, une terrasse, un water closet et un vestiai-
te 4 Parridre, une salle de bain.

- Un appartement (B) & I’angle des deux rues, comprenant ; un
living vers I’avenue Louis Bertrand, une cuisine, une salle de
bain et une chambre en fagade rue Berger, un hall et un dres-
sing contre la cage d’escalier.

- Un appartement (C) en fagade de I’avenue Louis Bertrand
comprenant : une chambre et un living avec « cuisine-bar » en
facade, water-closet et une salle de bain vers I"arriére.

6. Au miveau des Toitures-Mezzanines :
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Parties communes ¢ la charpente, 1a couverture en. tuiles, les étanchéi-
tés des plates-formes, les souches de cheminées.
Parties Privatives : les « Vélux », les garpitures intérieures, les mezza-
nines du quatriéme €tage comprenant :
- Unpe mezzanine (A) comprenant [’espace au dessus de
I’appartement A, et ’espace au dessus de la chambre de la sal-
le de bain, du water-closet et du dressing de 1’appartement B
- Une mezzanine (B) comprenant [’espace au dessus de
1’appartement B, moins I’espace réservé a la mezzanine A.
-  Une mezzanine (C) comprenant l’espace au dessus de
I’appartement C,
Parties privatives et parties communes ¢n général:
Parties privatives:
11 est fait référence au dit plan ci-annexé et signés ne varietur par le
comparant.
Parties communes:
Le comparant déclare que les piéces et parties de I'immeuble, et qui ne
seront pas considérés comme privatives, sont affectés a l'usage com-
mun et considérés comme accessoires des parties privatives ¢i-avant
décrites. De plus, il est fait référence au “ Réglement Géneral de Co-
propriété ” ci-apres.
B. FORMATION DES LOTS ET REPARTITIONS DES QUOTES-
PARTS DANS LES PARTIES COMMUNES.
Le comparant déclare vouloir former quinze lots, & savoir :
au sous sol : seize lots pour les caves (Lots C1 4 C16)
au rez-de-chanssée : trois lots pour les magasins (Lots 1 & 3)
A Ientresol. trois lots pour trois appartements (lots 4 & 6);
au premier, deuxiéme et troisiéme étage : six lots (Jots 7 a 12), pour
chaque étage deux appartements.
Au quatridme étage : trois lots (lots de 13 & 15) pour trois apparte-
ments.
Les LOTS C1 i 16 étant seize caves privatives au sous sol, compre-
nant :
Pour chaque cave
- en propriété privative et exclusive: la cave proprement dite
avec la porte d’entrée.
- en copropriété et indivision forcée : sans millicmes.
Le LOT 1 étant un commerce au rez-de-chaussée avenue Louis Ber-
trand comprenant :

- en propriété privative et exclusive ; une pi¢ce & l'avant, une
piéce et une cour vers ’arridre, ’escalier vers les caves numéro

Set 6 au sous sol ;

- en_copropriété et indivision forcée : trente cing millicmes dans

les parties communes, y compris le terrain.
Le LOT 2 étant un commerce sis au rez-de-chaussée & 'angle, com-
prenant :
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- en propriété privative et exclusive : une grande salle 4 I’angle
des deux rues, une cour couverte avec water-closet, une cuisine

en facade de la rue Berger, I’escalier vers les caves 9 & 12.

- en copropriété et indivision forcée : cent milliémes des parties
communes, y compris le terrain.

Le LOT 3 étant un commerce sis au rez-de-chaussée, rue Berger,
comprenant :

- en propriété privative et exclusive : une piéce en fagade, deux
pigces vers 1'arriere, une cour couverte, I’escalier vers les ca-
ves 13 4 16, ’entresol entre le rez-de-chanssée et de le premier
étage et I’escalier vers ’entresol.

- en copropriété et indivision forcée : cinquante cing milliemes
des parties communes dont le terrain.

Le LOT4_étant un apparternent sis 4 I’entresol avenue Louis Bertrand
comprenant :

- en propriété privative et exclusive : deux pi¢ces contre le mi-
toyen avenue Bertrand, une pidce derriére la cage d’escalier
vers la cour.

- en copropriété et indivigion forcée : trente cinq milliémes des
parties communes dont le terrain.

Le LOT 5 étant un appartement sis & I’entresol 4 1’angle comprenant :

- en propriété privative et exclusive : une entrée, une cuisine,
wne salle de douche, un living, un coin 2 manger, une toilette et
une chambre & coucher.

- en_copropriété et indivision forcée :_cinquante millimes des
parties communes, y compris le terzain.

Le LOT 6 étant un appartement sis 3 entresol rue Berger, compre-
nant :

- en propriété privative et exclusive : quatre piéces en facade de
la rue Berger, dégagement avec local water-closet au centre,
une piéce contre le mitoyen de la cour.

- en copropriété et indivision forcée: soixante cinq milliémes
des parties communes y compris le terrain.

Le LOT 7 étant un appartement sis au premier étage avenue Louis
Bertrand comprenant :

- en propriété privative et exclusive : un dégagement au centre
de 1’immeuble, un living contre le mitoyen, un bureau en faga-
de, une cuisine, un water closet, une salle de bain une chambre
vers la cour et une chambre conire le mitoyen en fagade rue
Berger.

- ep copropriété et indivision foreée : quatrs vingt milliémes des
parties communes y compxis le terrain.

Le LOT. 8 étant un appartement sis au premier étage rue Berger com-
prenant ©

- en propriété privative et exclusive : un dégagement et un wa-
ter-closet au centre, un living, une salle de bains, deux cham-
bres et une cuisine en fagade de la rue Berger.
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- en copropriété et indivision forcée : nonante milliémes des par-
ties communes y compris le terrain.

Y¢ LOT.9 étant un appartement sis au deuxime étage avenue Louis
Bertrand, comprenant :

- en propriété privative et exclusive: un living contre le mitoyen,
un bureau en facade, un water-closet, une cuisine, une salle de
bain et une chambre vers la cour, un dégagement au centre de
1"immeuble, une chambre contre le mitoyen en fagade rue Ber-
ger.

- en copropriété et indivision forede : quatre vingt milliémes des
parties communes, y compris le terrain.

Le LOT 10 étant un appartement sis au deuxiéme étage rue Berger,
comprenant :

- ep_propriété privative et exclusive : un living avenue Bertrand,
une salle de bain, deux chambres, une cuisine en fagade rue
Berger, un dégagement et un water-closet au centre.

- en copropriété et indivision forcée : nonante millismes des par-
ties communes y compris le terrain.

Le LOT 11 étant un appartement sis au troisiéme étage avenue Louis
Bertrand comptenant :

- en propriété privative et exclusive: un living contre le mi-
toyen, un bureau en fagade, un water-closet, une cuisine, une
salle de bain et une chambre vers la cour, un dégagement au
centre de I’immeuble, une chambre contre le mitoyen en fagade
rue Berger. .

- en copropriété et indivision forcée : quatre vingt milliémes des
parties communes y compris le terrain, '

Le LOT 12 étant un appartement sis au troisiéme étage de I'immeuble
rue Berger, comprenant :

- en propriété privative et exclusive ; un living avenue Bertrand,
une salle de bain, deux chambres, une cuisine en fagade rue
Berger, un dégagement et un water-closet au centre,

- en_copropriété et indivision forcée ; nonante wmilliémes des par-
ties communes y corpris le terrain,

Le LOT 13 étant un appartement sis (A) au quatriéme ctage de
I’immeuble rue Berger, comprenant :

- en propriété privative et exclusive : une cuisine, un living vers
la rue, une terrasse, une water-closet, un vestiaire vers 1" arridre
et dans la toiture (mezzanine), l’espace au dessus de
I’appartement A, de la chambre, de la salle de bain, du water-
closet, du dressing de 1’appartement B

- en_copropriété et indivision forcée : cinquante milliémes des
parties communes y compris le terrain.

Le LOT 14 étant un appartement (B) sis au quatriéme étage de
1*immeuble & 'angle comprenant :

- en_propriété privative et exclusive: un living vers l'avenue
Bertrand, une terrasse a I’angle des deux rues, une cuisine, une
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salle de bain, une chambre en fagade de la rue Berger, un hall,
un dressing contre la cage d’escalier, et dans la toiture (mezza-
nine) I"espace au dessus de la cuisine de "appartement C, du
living, de la cuisine et de hall d’entrée de I’apparterent B.

- en copropriété et _indivision_forcée : cinquante millidmes des.
parties communes y compris le terrain.

Le LOT 15 étant un appartement (C) sis au quatritéme étage de
I’immeuble avenue Louis Bertrand comprenant :

- en propriété privative et exclusive: une chambre, un living
avec «cuisine-bam en. fagade, un water-closet, une salle de bain
vers 1"arriere et dans la toiture (mezzanine) I’espace du living,
de 1a cuisine, de la chambre et du water-closet de 1’apparte-
ment C.

- en copropriété et indivision forcée ; cinquante milliémes des
parties communes, y compris le terrain,

Le comparant fait observer qw'il n’y a pas de quotités séparées attri-
buées aux caves.

4. Conditions spéciales, entretien et réparations

* Caves

Les caves ne peuvent étre vendues ou louées qu’a des autres copro-
priétaires ou occupants de I'immeuble,

*Terrasse

le propriétaire du quatridme étage A posséde une terrasse au niveau du
quatriéme étage.

La membrane d’étanchéité, sous cette terrasse, étant commune, les
réparations et son emplacement éventuel incombent & la copropriété.
Le recouvrement du sol de la terrasse est privatif au propriétaire de la
terrasse. Son entretien et son remplacement éventuels seront & sa char-
ge.

* chauffage

Je chauffage de I’immeuble étant assuré en grande partie par une ins-

tallation de chauffage central au mazout, la répartition des frais de
fonctionnement et d’entretien de celle-ci se fera 2 vingt pour cent
(20%) en fonction des quotités et quatre vingt pour cent (80%) suivant
la consommation relevée par les calorimétres installés sur tous les ra-
diateurs raccordés & 1’installation centrale. Les appartements possédant
un chauffage individuel en participent pas aux farsi des quatre vingt
pour cent répartis en fonction des calorimétres.

* Ascenseut

Les commerces du rez-de-chaussée ne participeront pas aux frais liés 2
Pascenseur ni & lentretien de la cage d’escalier commune de
I'immeuble,

Les appartements de ’entresol ne participeront pas aux frais ligs &
1’ascenseur.

Les appartements du premier étage participeront aux frais liés &
Pascenseur & concurrence de six virgule soixante sept pour cent
(6,67%) par appartement.
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Les appartements du deuxiéme étage participeront aux frais liés &
1"ascenseur 4 concurrence de dix pour cent (10%) par appartement.

Les appartements du troisiéme étage participeront aux frais liés a
I’ascenseur 4 concurrence de treize virgule trente trois pour cent
(13,33%) par appartement. '

Les appartements du quatriéme étage participeront aux frais liés a
I’ascenseur & concurrence de treize virgule tremte trois pour cent
(13,33%) par appartement.

* Entresol

Actuellement, les entresols et les commerces sont liés par des escaliers
privatifs. Au cas ol les rez-de-chaussée et I’entresol seraient acquis
par des propriétaires différents, ces escaliers peuvent étre supprimés
ou condamnés.

Le comparant conserve le droit d’articuler, de regrouper, de scinder les
LOTS 1,2, 3, 4, 5, et 6 sans que cela ne constitue un changement au
présent acte de base et sans aucun impact sur la répartition des quotités
attribuées.

TITRE II . - REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE I - EXPOSE GENERAL

Article 1.- Définition et portée.

Faisant usage de la faculté prévue & l'article 577-2 du Code civil sont
arrétées comme suit les dispositions applicables 4 1immeuble et ré-
glant tout ce qui concerne la description des droits et obligations de
chaque copropriétaire quant aux parties privatives et aux parties com-
munes, les critéres et le mode de calcul de la répartition des charges,
les ragles relatives au mode de nomination d'un syndic, & l'étendue de
ses pouvoirs et & la durée de son mandat ainsi que de maniére générale
tout o¢ qui concerne la conservation, l'entretien et éventuellement la
reconstruction de I'immeuble.

Ces dispositions et les servitudes qui peuvent en résulter s'imposent 2
tous les propriétaites ou titulaires de droits réels et personmels, actuels
ou futurs; elles sont, en conséquence, immuables et ne peuvent &tre
modifiées que dans le respect des majorités prévues a l'article 19 para-
graphe 8 des statuts; elles seront opposables aux tiers par la trans-
cription du présent réglement au bureau des hypothéques compétent
sans préjudice & l'acticle 577-10 § 1 du Code civil.

Toute modification au statut réel devra faire l'objet dun acte notarié
soumis & transcription. Ces dispositions peuvent également Etre oppo-
sées par ceux 4 qui elles sont opposables et qui sont titulaires d'un
droit réel ou personnel sur l'immeuble.

Article 2. Définition du réglement d'ordre intérieur

Il est, en outre, arrété, pour valoir entre les parties et leurs ayants droit
4 quelque titre que ce soit, un réglement d'ordre intérieur relatif 4 1a
jouissance de l'immeuble et aux détails de la vie en. commun, lequel
réglement n'est pas de statut réel, et est susceptible de modifications
dans les conditions qu'il indique.
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Ces modifications doivent étre imposées par les aliénateurs du droit de
propriété ou de jouissance & leurs contractants ou aux bénéficiaires
sans préjudice & l'article 577-10 § 4 du Code civil.

Article 3.- Statuts de l'immenble

T'acte de base et le réglement de copropriété forment ensemble les
statuts de l'immeuble, lequel oblige tous titulaires actuels ou futurs de
droits dans la copropriété ainsi que leurs ayants droit et ayants cause &
quelque titre que ce soit, sans préjudice aux actions en justice visées a
T'article 577-9 du Code civil.

CHAPITRE IL.- STATUT DE L'IMMEUBLE

Article 4.- Division de I'immeuble en parties communes et privati-
ves

L'immeuble comporte, d'une part, des parties comxounes dont la pro-
priété appartient indivisément, suivant la loi, l'usage, les dispositions
des statuts et contrats d'entreprises ou de ventes, ou par décision de
l'assemblée générale, A tous les propriétaires, chacun pour une quote-
part, et d'autre part, des parties privatives, dont chacun des coproprié-
taires a la propriété privative et l'usage exclusif,

Article 5.- Mode de calcul de ]a_quote-part de copropriété

Les quotes-parts dans les parties communes attachces 2 chaque lot
privatif sont fixées au point VI, 2,¢ du présent acte.

Les parties communes sont divisées en mille/milliémes réparties entre
Jes diverses lots privatifs, en proportion de leur valeur respective et la
participation dans les charges communes.

Cette valeur intrinséque est indépendante du prix de vente des lots.
Axticle 6.- Parties communes

Les parties communes sont divisées en quotités attribuces aux lots
privatifs suivant un mode de répartition énonce ci-avant aux articles 4
et 5.

Sont présumées comxunes les parties du batiment ou du terrain af-
fectées & l'usage de tous les copropriétaires ou de certains d'entre eux.
1l en est ainsi du Sol, Sous-sol non bati, Gros murs, Murs intérieurs
séparant des lots privatifs, Murs extérieurs séparant locaux privatifs et
locaux communs, Murs intérieurs d'un lot privatif, Murs de cloture,
Murs (revétements et enduits), Plafonds et planchers - Gros oeuvre,
Plafonds et planchers - Revétements ¢t enduits, Cheminées, Toit, Fa-
cades, Fenétres, Escaliers, Portes palicres, Canalisations - Raccor-
dements généraux, L'ensemble de I'équipement électrique (minuterie,
points lumineux, prises, interrupteurs...) desservant par exemple les
entrées, les halls et leurs réduits, les escaliers, les dégagements des
sous-sols, est déclaré partie commune, Locaux & usage commun
Article 7.- Sitnation juridigue des parties cormmunes de I'immen-
ble

Les parties communes appartiennent indivisément aux propriétaires
dans la proportion de leur quote-part dans la copropriété telle qu'indi-
quée au présent statut. En conséquence, elles n'appartiennent pas a
I'association des copropriétaires.
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Toute aliénation totale ou partielle d'une partie privative entraine de ce
fait, et dans la méme proportion, l'aliénation totale ou partielle des
parties communes qui en sont l'accessoire inséparable.

Article 8.- Définition des parties privatives

Chaque propriété privée comporte les parties & I'usage exclusif dun
propriétaire, et constitutives de l'appartement ou du lot privatif, & l'ex-
ception. des parties communes et notamment le plancher, le parquet ou
autre revétement sur lequel on marche, avec leur souténement mmé-
diat en connexion avec le hourdis qui est partie commune; les cloisons
intérieures non portantes, les portes, les volets, persiennes et garde-
corps, les portes palidres (faces intérieures), toutes les canalisations
adductives et évacuatives intérieures des appartements et locaux priva-
tifs ot servant & leur usage exclusif, les installations sanitaires particu-
litres (Javabos, éviers, water-closet, salle de bains, et cetera), les par-
ties vitrées des portes et fenéwes, le plafonnage attaché au hourdis
supérieur formant le plafond, les plafonnages et autres revétements, la
décoration intéricure de l'appartement ou du Jocal privatif soit en ré-
sumé tout ce qui se trouve & l'intérieur de l'appartement ou du local
privatif et qui sert & son usage exclusif; en oufre, tout ce qui se trouve
3 T'extérienr de la partie privative mais est exclusivement a son usage,
par exemple conduites particulieres des eaux, du gaz, de 1'électricité,
du téléphone, et cetera..., le tout sans préjudice & ce qui est précisé &
l'article 6-3 de statuts,

Article 9.- De ]a jouissance des parties privatives

Chacun des copropriétaires a le droit de jouir et de disposer de ses
locaux privés dans les limites fixées par le présent roglement et ala
condition de ne pas nuire aux droits des autres propriétaires et de ne
rien faire qui puisse compromettre la solidité et l'isolation de l'immeu-
ble ainsi que la tranquillité des habitants.

Les commerces ne pourront exercer des activités bruyantes et polluan-
tes (night shop,...).

Avticle 10.- Des limites de Ja jouissance des parties privatives
Harmeonie : Rien de ¢e qui concerne le style et 'harmonie de I'im-
meuble, méme §'il s'agit de choses dépendant privativement des appar-
tements, ne pourra étre modifié que par décision de I'assemblée géné-
rale prise  la majorité des trois/quarts des voix des propriétaires pré-
sents ou représentés,

Location : Le copropriétaire pourra donner sa propriéte privative en
location; il est seul responsable de son locataire ainsi que de tout oc-
cupant éventuel et a seul droit au vote inhérent 4 sa qualité de copro-
priétaire.

Article 11.- Transformations

1es travaux de modifications aux parties communes ne powrront &tre
exéoutés quavec l'autorisation expresse de l'assemblée des coproprié-
taires, statuant a la majorité des trois/quarts des voix des propriétaires
présents ou représentes.

TATION DES COPROPRIETAIRES

CHAPITRE JIL- ASSOC
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Article 12.- Dénomination ~ Si¢ge

Cette association est dénommée “ ASSOCIATION DES COPRO-
PRIETAIRES avepue Louis Bertrand 46/48”, Elle a son siége dans
I'immeuble.

Article 13.- Personnalité juridique - Composition

L'association des copropriétaires disposera de la personnalité juridique
si les deux conditions suivantes sont réunies :- la cession ou la trans-
mission d'un lot donnant naissance & l'indivision,- la transcription du
présent acte & la conservation des hypothéques compétente. A défaut
de tanscription, l'association des copropriétaires ne pourra se préva-
Joir de la personnalité juridique. Par contre, les tiers disposeront de la
faculté d'en faire état contre elle. Tous les copropriétaires sont mem-
bres de 'association. Ils disposent chacun d'un nombre de voix égale &
sa quote-part dans les parties communes.

Article 14.- Dissolution - Lignidation

L'association des coproptiétaires est dissoute de plein droit dés que
Iindivision a pris fin. Elle tenaitra de plein droit si I'indivision vepait &
repaitre. La destruction méme totale de limmeuble n'entraine pas au-
tomatiquement la dissolution de l'association. L'assemblée générale
peut dissoudre l'association des copropriétaires. Cette décision doit
8tre prise & l'unanimité des voix de tous les copropriétaires et &tre
constatée par acte authentique. Toutefois, T'assemblée générale ne
pourra la dissoudre si limmeuble reste soumis aux articles 577-2 a
577-14 du Code civil.

T'association subsiste pour les besoins de sa liquidation. L'assemblée
générale des copropriétaires, ou si celle-ci reste en défaut de le faire, le
syndic désigne un ou plusieurs liquidateurs. Cette nomination est
constatée dans 'acte authentique. Les articles 181 2 188 et 195 des lois
coordonnées sur les sociétés commerciales s'appliquent & la liquidation
de l'agsociation des copropriétaires, L'acte constatant la cldture dela
liquidation doit étre notari¢ et transcrit 2 la conservation des hypotheé-
ques.

Article 15.- Patrimoine de I'association des copropriétaires
L'association des copropriétaires ne peut 8tre propriétaire que des
meubles nécessaires A l'accomplissement de son objet.

Article 16.- Objet

L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et l'ad-
ministration de I'immeuble.

Article 17.- Solidarité divise des copropriétaires

I'exécution des décisions condamnant Y'association des copropriétaires
peut &tre poursuivie sur le patrimoine de chaque copropriétaire propor-
tionnellement 4 sa quote-part dans les parties commumes. Toutefois, le
copropriétaire sera dégage de toute responsabilité pour tout dommage
qui pourrait résulter de l'absence de décision de l'assemblée générale,
s'il n'a pas 6té débouté de l'une des actions introduites conformément &
Tarticle 577-9 § 3 et 4 du Code civil.

Article 18.~ Actions en justice
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1'association. des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en
demandant qu'en défendant, Elle est valablement représentée par le
syndic.

Article 19.- Organes de 1'association des copropriétaires

I. Assemblée générale des copropriétaires

L'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs
de gestion et d'administration de l'association des copropri¢taires a
l'exception de ceux attribués en vertu de la loi et des présents statuts
au syndic et & chaque copropri€taire.

1'assemblée générale se compose de tous les copropriétaires quel que
soit le nombre de quotités possédées par chacun d'eux.

L'assemblée générale annuelle se tient le premier lundi du mois de
juin de chaque année 2 l'endroit indiqué dans les convocations et &
défaut au sidge de l'association des copropriétaires.

Le syndic doit convoquer l'assemblée générale ordinairs, Les convoca-
tions sont envoyées quinze jours francs au moins avant la date de I'as-
semblée, par lettre ordinaire si I'assemblée a lieu & date fixe ou par
lettre recommandée en cas de report de I'assernblée générale annuelle
ou de convocation pour une assemblée générale extraordinaire; la
convocation sera aussi valablement faite si elle est remise aux copro-
priétaires contre décharge signée par ces demiers. Si une premicre
assemblée n'est pas en nombre, une seconde assemblée pourra étre
convoquée de la méme maniére, aprés un délai de quinze jours au
moins, avec le méme ordre du jour qui indiquera quil s'agit d'une
deuxiéme assemblée, mais le délai de convocation sera de cinq jours
francs au moins et dix jours francs au plus.

L'ordre du jour est arrété par celui qui convoque l'assemblée.
L'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les co-
propriétaires concemés sont présents, représentés ow dlment convo-
qués.

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant 2 sa
quote-part dans les parties communes. Les copropriétaires disposent
d'une voix par milliéme qu'ils possédent dans les parties communes,
L'assemblée générale ne délibére valablement que si plus de la moitié
des copropriétaires sont présents ou représentes et pour autant qu'ils
possédent au moins la moitié des quotes-parts dans les parties com-
munes. '

Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts, las-
semblée générale décide :

1° & 1a majorité des trois/quarts des voix présentes ou représentees
a) de toute modification aux statuts pour autant qu'elle ve conceme
que la jouissance, I'usage ou l'administration des parties communes;

b) de tous travaux affectant les parties communes, 3 l'exception de
ceux qui peuvent étre décidés par le syndic;

2° 3 la majorité des quatre/cinquiémes des voix présentes ou repré-
sentées :

JYIVION NI¥ILTVR NVA 15
Gl €00 aN v J4TVION NIYILTVH NVA Clie LL0C YW el



LT8G N 90:6 10T JENTC vol}dedgl ap adnay

a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modifica-
tion de la répartition des charges de copropriété;

b) de la modification de la destination de l'immeuble ou d'une partie
de celui-ci;

¢) de la reconstruction de l'immeuble ou de la remise en état de la par-
tie endommagée en cas de destruction partielle;

d) de toute acquisition de biens immobiliers destinés & devenir corm-
muus;

e) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs.

Il est statué A I'unanimité des voix de tous les coproprictaires :

- sur toute modification de la répartition des quotes-parts de copro-
priété, ainsi que sur toute décision de I'assemblée geénérale de recons-
truction totale de I'immeuble,

- sur la décision de dissoudre l'association des copropri€taires.

II Syndic

Le premier acquéreur d'un lot privatif est désigné en qualité de syndic.
Son mandat expirera de plein droit lors de la premiére assemblée géne-
rale. Son mandat est renouvelable. Le syndic est nommé par I'assem-
blée générale.

L'assemblée générale peut en tout temps révoquer le syndic. Un extrait
de l'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché dans
les huit jours de celle-ci de maniére inaltérable et visible & tout mo-
ment & l'entrée de Iimmeuble, siége de l'association des copropriétai-
Tes,

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

11 ne peut déléguer ses pouvoirs sans I'accord préalable de I'assemblée
générale. Cette délégation ne peut intervenir que pour une durée ou a
des fins déterminées.

Le syndic est chargé: de convoquer l'assemblée générale aux dates
fixées par le réglement de copropriété, de consigner les décisions de
J'assemblée générale dans le registre visé & l'article 577-10, § 3, d'ac-
complir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provi-
soire, d'administrer les fonds de l'association des copropriétaires, 6° de
représenter J'association des copropriétaires en justice, de fournir le
relevé des dettes visées a l'article 577-11, § 1, dans Jes quinze jours de
la demande qui lui en est faite par le notaire; de représenter l'associa-
tion des copropriétaires & tous actes authentiques.

III Rémunération.

Le mandat du syndic ou du syndic provisoire est gratuit.

CHAPITRE 1IV.- REPARTITION DES CHARGES ET RECET-
TES COMMUNES

Article 20.~ Frais commung

Les charges communes sont divisées en :

1° charges communes générales qui incombent & tous les copro-
priétaires en fonction des quotes-parts quiils détiennent, fixces en
fonction de la valeur de Jeur lot.
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2° charges communes particulidres, qui incombent & certains copro-
priétaires en proportion de l'utilité pour chaque lot d'un bien ou service
constituant une partie commune donnant lieu 4 ces charges.

Article 21.- Consommations individuelles

Les consommations individuelles de gaz, de l'eau et de I'€lectricité et
tous frais relatifs A ces services, sont payées et supportées par chaque
propriétaire,

Article 22.- Impéts

A moins que les impdts relatifs 4 'immeuble ne soient directement
établis par le pouvoir administratif sur chaque propriété privée, ces
impdts seront répartis entre les copropriétaires proportionnellement a
leurs quotes-parts dans les parties communes de J'immeuble.

Article 23.~ Cession d'un lot.

Conformément & la loi, en cas de transmission de la propriété d'un lot,
le notaire instrumentant est tenu d'avertir par lettre recommandeée, le
syndic de l'association des copropriétaires, en vue de se renseigner sur
I'état des charges communes

CHAPITRE V.- TRAVAUX ET REPARATIONS

Article 24.- Généralités

Les réparations et travaux aux choses communes sont supportées par
les copropriétaires, suivant la quotité de chacun dans les parties com-
munes, sauf dans les cas ol les statuts en décident autrement.
CHAPITRE VI.— ASSURANCES - RECONSTRUCTION

Article 25.« Agsurance

L'immeuble sera couvert contre les risques d'incendie, chute de la fou-
dre, explosions, chute d'avion, dégéts d'ordre électrique, tempéte et
risques connexes par une ou plusieurs polices couvrant Ja totalité de
Iimmeuble. Si des embellissements ont été effectués par des copro-
priétaires 4 leur propriété, il leur appartient de les assurer 4 leurs frais;
ils pourront néanmoins les assurer sur la police générale, mais & char-
ge de supporter la suxprime et sans que les autres coproprictaires aient
4 intervenir dans les frais de reconstruction éventuels.

Article 26 .- Destruction de I'immeuble vétuste. Fin de l'indivision
Dans le cas dune destruction totale ou partielle de I'immeuble, pour
toute cause étrangére 4 un sinistre couvert par une assurance, ow enco-
re dans I'hypothése ou limmeuble aurait perdu, pour vétusté notam-
ment, une partie importante de sa valeur d'utilisation et qu'en raison
des conceptions de I'époque en matisre d'architectwre et de construc-
tion, la seule solution conforme 4 Iintérét des copropriétaires soit ou la
démolition et la reconstruction de limmeuble, ou sa vente, il appar-
tiendra & l'assemblée générale des copropriétaires de décider de cette
reconstruction ou de la dissolution de l'association des copropriétaires
et éventuellement de la vente pure et simple de V'immeuble en bloc.
TITRE III - REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

Article 27 - Portée - Modifications

T1 est arrété, entre tous les copropriétaires, un réglement d'ordre inté-
rieur obligatoire pour eux et leurs ayants droit.
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Il pourra étre modifié par l'assemblée générale a la majorité des
trois/quarts des voix présentes ou représentées.

Les modifications devront figurer 4 leur date dans le registre des pro-
cés-verbaux des assemblées.

Article 28. Nomination du syndic

Le syndic est élu par I'assemblée générale qui fixera les conditions de
sa nomination et éventuellement de sa révocation, sans préjudice & sa
désignation dans les présents statuts..

Article 29- Mode d'occupation

Les copropriétaires, locataires, domestiques et autres occupants de
l'immeuble, devront toujours habiter I'immeuble et en jouir suivant la
notion juridique de "bon pere de famille",

Article 30.- Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises aux articles 577-2 &
577-14 du Code civil. Les stipulations qu'ils contiennent seront répu-
tées non é&crites dans la mesure ot elles contreviennent audits articles..,

IX, Dispositions finales

Transcription hypothéeaire
Le présent acte sera transcrit au . bureau des hypothéques et il sera

renvoyé 4 cette transcription lors de toutes mutations ultérieures de
tout ou partie du bien objet des présentes.
Dispositions transitoires
Toutes les clauses reprises au présent acte sont applicables des qu'un
lot privatif aura été cédé par le comparant, sauf si celles-ci sont
contraires & la loi en vigueur. Le comparant nous déclare & ce sujet
vouloir assujettir anticipativement la copropriété a la loi du trente juin
mi] neuf cent nonante quatre & compter de cette cession, sans préjudice
aux régles qui n'entreront obligatoirement en vigueur qu'a compter du
premiex aofit mil neuf cent nonante-cing (personnalité juridique de
I'association des copropriétaires, compétence du juge de paix...) et qui
ne peuvent relever du droit contractuel.
ELECTION DE DOMICILE
Pour l'exécution des présentes, élection de domicile est faite par le
comparant en son domicile ou si¢ge ci-dessus indiqué.
DECLARATION
DESTINATION DES LIEUX
Il n'est pris aucun engagement par le notaire soussigné quant & l'affec-
tation - autre que I'habitation - qui peut ou pourra &tre donnée aux lo-
caux privatifs de limmeuble. Le notaire soussigné a pour le surplus
attiré l'attention du comparant sur la nécessité de se conformer 2 la
législation et & la réglementation en vigueur, en. cas de transformation
ou de changement d'affectation.

CERTIFICAT D’ETAT CIVIL
Le notaire certifie ’identité des parties (nom — prénom — lieu et date
de naissance) des parties sur le vu de piéces requises par la loi. Les
noms, prénoms et le domicile des parties sont connus du notaire ou lui
sont &tablis par des docwments d'identité probants & visés & savoir
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DONT ACTE fait et passé a Bruxelles, en I'étude, date que dessus,
aprés commentaire de Iintégralité de L'acte et lecture intégrale des
mentions prévues par la loi —et notamment des modifications appor-
tées au projet d’acte et de ses annexes, que les parties et les éven-
tuelles parties intervenantes déclarent avoir regu plus de cing jours
avant la signature des présentes- le notaire et les parties ci-avant quali-
fiées ont signé.

Suivent les signatures - enregistré 9 réles sans renvoi au 1 bu-
reau de enregistrement de Bruxelles le 6 avril 2000 vol 17 folio 1
case 16 recu 1.000.-frs le receveur ai (s) Deschepper
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