Pdle Concept ..

Avenue Paul Hymans, 105
B-1200 Bruxelles

Bruxelles, le 12 octobre 2022

PROCES-VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE DE L'’ASSOCIATION DES
COPROPRIETAIRES DE LA RESIDENCE ACP CONSTELLATION IV (BCE 0832 531 994)
SISE AVENUE CIRCULAIRE 144A a 1180 BRUXELLES, QUI S’EST TENUE LE MERCREDI
12 OCTOBRE 2022 A LA SALLE DE REUNION DE LA RESIDENCE MERCURE

1. Validité de la convocation, vérification des procurations, détermination du
quorum, validité de ’assemblée.

La liste de présence et procurations est déposée sur le bureau et restera annexée au livre
des procés-verbaux. Les 18 copropriétaires présents et/ ou valablement représentés sur 34
disposent ensemble de 6.439 /10.000émes de la copropriété.

Les décisions doivent étre prises conformément aux dispositions légales (C.C. art. 577-6,7 et
8).

Sont également présents : Philippe LEGRAND, Administrateur Délégué, accompagné de
Maité PERSYN, collaboratrice au sein de la sa POLE CONCEPT, syndic.

Les convocations sont adressées conformément au prescrit Iégal (loi du 02/06/2010) d’application
depuis le 1¢" septembre 2010, a savoir par courrier recommandé. Pour mémoire, les copropriétaires
peuvent recevoir leur convocation sous une autre forme (courrier électronique ou courrier ordinaire
postal) sur simple demande écrite et individuelle auprés du syndic.

Le procés-verbal doit étre redigé par le syndic séance tenante et doit étre signé par tous les
propriétaires encore présents. Ce document doit reprendre les décisions prises avec indication des
majorités obtenues et du nom des copropriétaires qui ont voté contre ou qui se sont abstenus. Les
abstentions, les votes nuls et blancs n'entrent pas dans le calcul de la majorité requise. Tenant compte
qu'il faut rediger le proces-verbal des décisions en séance, il n'est plus possible de discuter de points
« divers » non prévus a f'ordre du jour. Il n’y aura donc que les résolutions. Aucune remarque,
explication, ou autre ne seront transcrits.

La séance est ouverte a 18h15 et 'Assemblée passe a l'ordre du jour repris dans la
convocation. Aprés délibérations, elle prend les dispositions suivantes :

2. Désignation du Président de ’Assembiée et du secrétaire

Résolution / L’Assemblée désigne Madame HASSOUNI, propriétaire. comme
Présidente de séance.

Ce vote est acquis a I'unanimité.
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‘Résolution/ L’Assemblée dés _ignim_gtte PERSYN (coﬂaboratnce au sein de !a sa POLE
CONCEPT) comme secretalre de séance.

Ce vote est acqu:s a I’unammite PR

3. Approbation des comptes 2021-2022 et du bilan ¢loturés au 30 juin 2022 et
décharges a donner au Commissaire aux comptes, au Conseil de Copropriété et
au syndic

*** Mme Vecchione arrive a ce point, 18h18 ***

Les comptes de l'exercice 2021-2022 couvrent la période du 1*" juillet 2021 au 30 juin 2022 et ont
eté diffusés le 14 juillet demier.

Les dépenses de l'exercice se sont élevées a un peu moins de 117.000 €. Conformément au
prescrit légal et aux Statuts, le récapitulatif des dépenses communes, les factures individuelles et
ses annexes ont été adressées trimestriellement par le syndic aux copropriétaires.

Evolution des dépenses 2016- 2017 a 2021-2022 et budget

Total Total Total 20-

18-20 21 T3-2021 T4-2021 T1-2022 T2-2022

ntretien / Maintenance 3.368,52 4.18428| 497276| 4.41932

\scenseurs 668,98 566,84 280,51 | 2.006,45
Zlectricité 129,27 44,12 560,37 334,48
rais chauffage 2.375,23 1 13.516,84 | 21.995,45 | 17.767,96

sardiennage

1.074,36) 1.621,82| 1.389,66

4.346,94

Yare + parking 1.270,02 | 2.075,00| 227444 | 227430
\dministration 1.951,68| 3.382,45| 2.253,38| 2.163,97
\ssurances 119,43 | 8.031,38 265,75 289,61
3r0s travaux

+réserve) 1.282,30 | 1.239,12 330,74 550,44
“rais privatifs 291,25 0,00 4598 27 | 47.9833,22
jous-total 9.990,99 | 34.661,85 | 34.792,33 | 82.086,69

lemb. Chauffage / Eau

0,00 0,00 | 44.728,31

3rand Total

§ 9.990,99 | 34.661,85 | 34.792,33 | 37.358,38 | 116.803

1139.000.0

Les comptes ont &é examinés par Monsieur VAN DEN BOSCH, réviseur d'entreprises
professionnel. Cet examen a abouti sur la rédaction d'un rapport qui a été annexé a la convocation
de la presente réunion.

Ce rapport relate entre auire :
- Mission d'établir un rapport sur la consistance, la sincérité et la fiabilité des comptes d’actif
et de passif des situations comptables arrétées au 30 juin 2022.

- Cestravaux ont consisté en un examen, une comparaison et une discussion des informations
fournies par le syndic.




- Ces travaux se sont concentrés sur les comptes et les piéces justificatives présentées a
I'appui de la documentation du compte. Tous les décomptes de charges ont été contralés par de
larges sondages et tous les montants sélectionnés ont pu étre justifiés au départ des piéces
justificatives.

- D'une maniére générale, le réviseur a eu accés a 'ensemble des informations demandées et
plus particulierement :

o Les décomptes de charges de Yexercice comptable 2021-2022

o L'ensemble des pieces justificatives

o Tous les historiques des comptes et les journaux comptables

o La situation active et passive au 30 juin 2022

Suite & ces contréles, il estime que la situation active et passive de la Copropriété arrétée au
30 juin 2022 est correcte et justifiée. Cet examen n'a révélé aucun élément qui impliquerait
des corrections & apporter a la situation bilantaire de la Copropriété.

Concernant les frais de chauffage des trois Résidences CONSTELLATIONS :
- 2021-2022, les frais de combustible ont représenté 125.970 € pour une consommation
de 1.647.533 kwh (soit un prix de 0.076 €/kwh).
- 2020-2021, les frais de combustible ont représenté 48.563 € pour une consommation
de 1.557.307 kwh (soit un prix de 0.031 €kwh).
- 2019-2020, les frais de combustible ont représenté 50.454 € pour une consommation
de 1.305.507 kwh (soit un prix de 0.039 €/kwh).
- 2018-2019, les frais de combustible ont représenté 46.466 € pour une consommation
de 1.546.569 kwh (soit un prix de 0.030 €/kwh).
- 2017-2018, les trois copropriétés avaient consommeé 1.481.230 kwh pour un colt de
33.237 € (soit un prix moyen de 0.025 €/kwh).
Les dépenses de chauffage / eau de la Résidence CONSTELLATION 1V ont représenté :
34.919 € en 2021-2022
- 24 000 € en 2020-2021
- 26.000 € en 2019-2020
- 26.000 € en 2018-2019
- 25.000 € en 2017-2018
- 30.000 € en 2016-2017
- 38.000 € en 2015-2016

Le syndic commente ensuite les écritures du bilan arrétées a la cléture du 30 juin 2022 (joint au
décompte de charges du T2-2022) :

- La Copropriété disposait d'une encaisse bancaire globale de 37.829,34 € (36.587 46 € sur le
livret vert et 1.241,88 € sur le compte courant)

- Le fonds de roulement présentait une valeur inchangée de 31.309,67 €

- Le fonds de réserve « travaux » présentait un solde de 23.366,92 € qui a été alimenté par
des dotations trimestrielles de 1.250 €

- La Copropriété devait a ses fournisseurs une somme de 13.266,89 €

- Les copropriétaires étaient redevables globalement de 26.702,68 € en ce compris I'édition
des charges du T2-2021




Par application des dispositions |égales, vous rouverez ci-dessous le rapport de gestion des contrats de fournitures périodiques.
ACP CONSTELLATICN TV -

Fourniture d'électricité :
Clest [a société TOTAL Energies qui alimente fa résidence en électricits,

Assurances de la Copropriété :
L'immeuble est assuré auprés de VIVIUM par te biais du courtier CRAB.

Contrats relatifs aux ascenseurs :
la maintenance des ascenseurs est assurée par la société KONE. Le contrBle légal des appareils par un organisme de contrble
indépendant est assuré par AIB.

Contrat relatif a I'entretien des parties communes :

C'est la firme PH CLEAN qui assure I'entretien des parties communes ainsi que la collecte des conteneurs.

Avocats de Ia Copropriété :
Cest le cabinet de Maftre RIQUIER qui intervient pour défendre les intéréts de la Copropriété pour tout dossier contentieux.

ACP CONSTELLATION ITE-IV-V chauffage :

Fourniture du combustible gaz :
Cest €galement la société TOTAL Energies qui fournit la résidence en gaz.

Contrat relatif aux installations de chauffage :
La maintenance des installations de chauffage est assurée par la firme OTB.

Contrat relatif a I'adoucisseur :
La maintenance de I'adoucisseur est assurée par fa firme OTB.

Contrat relatif relevé annuel des compteurs :
Le refevé annuei des compteurs de chaleur et des compteurs d'eau est opéré par la firme TECHEM CALORIBEL.

Contrat de fourniture d’eau :
La Copropriété est abonnée auprés du distributeur VIVAQUA-HYDROBRU.

Interventions ponctuelies :
L& plomberie SANISAR intervient en cas de besoin pour toutes les questions de plomberie,

Monsieur VALSAMIS (firme ELECTRICA) intervient pour la maintenance des installations électriques communes de limmeuble.
La sociéte CLABOTS intervient pour toutes questions de maintenance des cylindres et serrures des accés de limmeuble.

ACP CONSTELLATIONS III-IV-V garages :
Clest 1a société PH CLEAN qui assure Ventretien des aires de manmeuvre des garages.

ACP CONSTELLATIONS I-TI-T1I-IV-V garde :
Gardiennage :
Monsieur LOPES assure le gardiennage a temps plein des Résidences CONSTELLATIONS I & V en vertu d'un contrat de travail.

- 25% a charge du CONSTELLATION I
- 18% & charge du CONSTELLATION I
- 25% & charge du CONSTELLATION IIT
~  16% a charge du CONSTELLATION TV
-~ 16% a charge du CONSTELLATION V

Horaire Monsieur LOPES du lundi au vendredi de 8430 a 12H00 et de 13H30 a 16H00

ACP CONSTELLATIONS I-T1-I1I-FV-V -- PARC CHERRIDREUX :
Lentretien du Parc est assuré par [a société COOREMANS (quote-part 2021-2022 entité Constellation IV = 5.193,87 €).




‘Résolution / L’Assemblee _p_prouve les comptes del’ exerc:ce 2021 -2022 et son blian
-clotureau30;um2022 SR Vi i . o

Ce' vote est acqu:s a I’unanfm.rfe des voix.

‘Résolution/Les Qroprletalres donnent décharge au: Commissalre aux comgtes Qour sa
; mrssnon de controle depms la dermere Assembiee s i -

.Ce vote est acqu;s 3 I unammrte des voix.

Résolution /. Les propriétaires  donnent: decharqe ‘aux’ membres: du Conseil de-
Copropriété et aux representants du Parc pour ieur miss:on depu:s Ia dermere
-_Assemblee ! S o A e SO T .

Ce vote esz‘ acqurs a i’unamm:te des. VOIX

‘Résolution [ Les Qrogne lres donnent decharge au svndxc pour sa qestlon d Q i !aﬁ
f_dermere Assemblee e _ I S L e G _.

-'fCe vote est acqu:s a I unamm;te des vo:x

4. Nominations statutaires.

4.1. Conseil de Copropriété

‘Résolution /. L’Assemb!ee deanne son. Conse:l de (:ogrogr:ete quuel se composera
‘comme suit.: o5 R SR e .
Présidence.: Madame HASSOUNI i

5‘Assesseurs Macfame DECKERS =

Ce vote est acqurs a l unanrmlte des vorx

4.2, Commissaire aux comptes

‘Résolution / Le: mandat de commissaire: aux: comptes est conf' rme a Monsmur VAN
:DEN BOSCH revrseurd’ent_[ggnses professronnei G TR e

Ce vofe est acqws a Iunamm:te des vo:x

4.3. Représentation Parc

‘Résohition { La: representatlon de 1a Résidence CONSTELLATION lV au seln du com:te
;Parc est attrlbuee a Madame HASSOUNI et Monswur HEURTER T

Ce vote est acqu:s a l’unammlte des vo;x




4.4. Syndic

Résolution 1 L' mandat dei--SVndlc de la sa POLE! CONCEPT est recondurt Jarour une
';_'duree d’une annee _ . : - -

'Ce vote est acqurs a lunamm;te .des vorx :

5. Travaux soumis au vote de 'assemblée générale

5.1. _Mise en conformité des ascenseurs suite rapport périodique AIB

Afin de lever les remarques reprises dans les rapports périodiques de 'AIB VINCOTTE, un
devis a eté demandé & KONE. Les travaux & réaliser s'élévent a 9.288,78 € HTVA (soit a
9.846,11 € TTC). Ces travaux doivent éfre réalisés sous peine que les ascenseurs soient mis
a l'arrét.

Aprés delibération, 'assemblée générale décide de faire appel & 'expert David Roeland afin
de verifier si les prix de KONE proposé dans leur devis est bien a la hauteur des travaux a
realiser. L'intervention de Monsieur David Roeland pourrait s'élever a 1.000 € selon Monsieur
Schmiliver qui nous indique qu’au Constellation |, appel a été fait a cet expert dans un cadre
similaire.

Les frais de Monsieur Roeland seront pris en charge par ies charges courantes.

Résolution / Les pr opnetalres décident de faire gp_pe! A _P’expert: Monsieur Davud_.
‘Roeland afm qu :I venﬁe Ia conforrmte des pnx Qgposes p__r KONE dans son dev:s a.
c'etf‘effet s

-'Ce vofe est acquis a l'unanimité des voix..

5.2 Mise en conformité de la prise de terre des communs

Suite a un contréle de conformité électrique d’un appartement, il a été constaté que la prise
de terre des communs n’était pas conforme. Cette prise de terre est commune aux bloc IV et
V. Le nécessaire a été réalisé afin de rendre cette prise de terre conforme. Les frais de cette
mise en conformité se sont élevés a 1.755,52 € TTC, soit a 877,76 € TTC par bloc.

Resolution I Les coproprletalres rat:flent ces travaux de mlse en conformlte

'.Ce vote est acqws a I nammrté des vo:x

5.2. Fermeture des accés du Parc Cherridreux

Lors de 'assemblee genérale extraordinaire du Parc en date du 16 juin 2021, il a été proposé
d'installer des barriéres ou autres dispositifs permettant la fermeture de tous les accés du




Parc et ce suite & une augmentation significative de la fréquentation du parc par des
personnes extérieures et ce depuis février — mars 2020. 1l a été également indiqué que depuis
plusieurs années, des vols sont en augmentation dans les parkings souterrains ainsi que des
depodts de déchets exogenes.

Lors de cette assembiée, votre syndic a clairement indiqué que le Consteilation [l avait
uniguement marqué accord sur la fermeture cdté Francois Folie en 2020, étant donné que
seule cette fermeture était demandée a 'époque. Or, & ce jour, le Parc demande a ce gue
tous les acces du Parc soient fermés par des barriéres pour véhicules et portiques pour
piétons. Les frais de ces travaux seraient répartis &4 charge des bénéficiaires, soit les
bénéficiaires des parkings pour les barriéres donnant accés aux parkings et 'ensemble du
parc pour les passages pietons c6té Dieweg, entrée Mercure ainsi que la grille principale
avenue Circulaire.

Il est a noter que dans le procés-verbal de cette assemblée générale extraordinaire, le
responsable du Parc, a indiqué avoir cléturé la séance en ayant obtenu Paccord unanime des
représentants de chaque entités pour la fermeture compléte du Parc. Or, ceci ne refléte pas
la réalite étant donné que le Constellation Ill m’a approuvé que la fermeture du cdté Francois
Folie et que les Constellations IV et V, l'ont refusé.

Apres différents échanges afin d’'exposer le point de vue des Constellations V, 1V et 1l et afin
de trouver un terrain d’entende, lors de la réunion annuelle du Parc en date du 22 septembre
2022, la gérance du Parc a proposé ce qui suit :

- Ne pas fermer (pour le moment) les deux portillons du coté Dieweg

- Fermeture la grande grille noire sur I'avenue Circulaire coté extérieur avec la possibilité
de l'ouvrir cbté intérieur.

- Fermeture du portillon dans la grande grille noire sur 'avenue Girculaire avec
ouverture via un pavé numeérique avec code.

- Les frais de fermeture de cette grande grille noire sur 'avenue Circulaire seront pris
entiérement en charge par TACP Minerve.

- Fermeture du c6té Francgois Folie par une grille a 4 battants (méme type de grille que
dans les aéroports). Les frais de cette grille seront de +/- 2.000 € par Constellation.

L'assemblée demande & ce gu'un panneau « Propriété privée », comme a lentrée du
MINERVE, soit placé a l'entrée de I'avenue Circulaire, 144 a la grande grille noire et qu'un
panneau de 10 Km/heure soit également placé. Le syndic va en faire la demande au gérant
du Parc.

L'assemblée demande a ce que Monsieur Lopez intervienne auprés des personnes qui se
garent dans le parc afin qu'elles se garent en extérieur et qu'il identifie les véhicules
contrevenants.

l.e syndic va également rappeler aux fournisseurs des Constellations gu'ils ne peuvent pas
se garer dans le Par et leur rappeler qu'ils peuvent juste entrer pour déposer leur matériel.




6. Rappel Réalement d’ordre intérieur

Il est rappelé ce qui suit :

- 1l est strictement interdit de nourrir ies pigeons et autres animaux dans le Parc.

- Aucun meuble, hormis le mobilier de jardin (table et chaises) ne pourra étre posé sur
les terrasses. [l est & noter qu'il a déja été demandé & Monsieur OZ d'enlever les
encombrants entreposés sur sa terrasse. Malgré cette demande, ces encombrants
sont toujours presents. Une derniére demande va étre faite & Monsieur OZ. Si aprés
cette derniere demande, Monsieur OZ ne s’exécute toujours, i est demandé a
'assemblée de donner I autonsatlon au syndic pour gue ce dernier s'adresse & Maitre
Riquier afin que ce dernier s'adresse a Monsieur OZ pour qu'il respecte le RO,

Résolution'/ Les copropriétaifes marguent accord .4 Punanimité pour. gge ie syndlc .
_fasse agpel a Maltre qumer pour qu |E mtervnenne aupres de Monsreur OZ T

-- Ce vote est acqws a 1 unammffe o’es Vo, [ S o

- Il est interdit de faire sécher du linge ou tout autre objet sur les terrasses.

- Pour des questions d’hygiéne évidentes, les déchets ménagers doivent é&tre
correctement embaliés et déposés dans les sacs poubelies prévus & cet effet dans les
locaux poubelles. 1l est également demandé que les tous les sacs poubelles soient
correctement fermés et descendus dans les locaux poubelles et pas entreposés sur
les terrasses.

- llestrappelé également que les portes des communs doivent impérativement fermées
et ce pour des questions de securité évidente.

7. Etat d’avancement du dossier relatif au permis d’environnement chauffage et
parkings

Pour mémoire, la société ABV Environnement avait intraduit un permis d’environnement de
classe 1A en 2017 qui avait débouché sur la réalisation d’'une étude d’'incidence.

Bruxelles Environnement avait refusé 'octroi du permis du fait de non-conformité urbanistique
constatée au niveau des garages et des emplacements de parkings en surface.

Depuis septembre 2019, les parkings font désormais I'objet d’un permis de classe 1B moins
contraignant administrativement.

Ce nouveau dossier (sur base de ce qui a été déja été entrepris) est en cours d’instruction
par le gestionnaire du pavillon MINERVE.

Reste en attente de connaltre les conditions d’octroi du permis & savoir I'éventuaiité d'une
imposition de
- création de sas RF entre la galerie des parkings et les couloir de caves
- pose de portes RF dans les locaux poubelles et pose de sprinklers
- de la mise en place généralisée dans les galerie des garages d'une installation de
détection automatique d’incendie de type « surveillance généralisée »




A ce jour, le gestionnaire du pavillon MINERVE, nous indique que le volet environnement est
complet. Le volet urbanisme est toujours en cours au sujet de I'obtention d’une dérogation
par rapport a la fourniture des titres de propriété de chaque occupant.

Lors de la réunion annuelle de ce 22 septembre 2022, il nous a été indiqué que malgré l'avis
favorabie qui avait été donné par Bruxelles Environnement, ceux-ci demande a ce qu’une
nouvelle demande soit introduite car ils veulent que la demande soit signée par les 5 entités
concernées par le dossier et non pas uniguement par le pavillon MINERVE.

7.1. _Création d’emplacements vélos

Afin de repondre a la demande de Bruxelles Environnement, les 5 Constellations doivent
placés 15 emplacements dans les garages c6té Constellations.
Les frais de ces 15 emplacements vélos seront pris en charge par les 5 Constellations.

Un premier état des lieux a déja été réalisés afin de trouver les endroits dans lesquels seront
placés ces emplacements. Une demande d'offre va étre lancée afin de connaitre les colits

8. Dispositions & prendre en matiére de finances communes

8.1. Budget 2022-2023 (indicatif)

‘Résolution / Les copropriétaires acceptent de reconduire le principe de provisions'
‘mensuelles pour e prochain exercice a savoir 375 € pour les appartements sauf pour.
lappartement RB pour lequel la provision mensuelle est mamtenue a 300 € a valo:r au.
-moms |usg_ ‘A la prochame assemblee genera!e s e :

-"-Ce vote est acqu:s a !’unamm:te des vo:x

Ces provisions donneront une dotation mensuelle de 8.925 € soit 107.100 € / annuel

8.2. Fonds de roulement

Le fonds de roulement est chiffré & 31.309,67 € est suffisant au regard des dépenses
périodiques actuelles de l'immeuble.

8.3. Fonds de réserve

Le syndic rappelle a Fassemblée que ia loi sur la copropriété du 18 juin 2018 qui est entrée
en vigueur ie 1¢" janvier 2019 a modifi€ les dispositions liées aux dotations du fonds de réserve
d'une copropriété :

Art 577-5 §3 « L'association des copropriétaires doit constituer au plus tard a l'issue d'une
période de cing ans suivant la date de fa récepfion provisoire des parties communes de
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limmeuble,_un fonds de réserve dont ia contribution annuelle ne peut étre inférieure a cing
pour cent de la_fotalité des charges communes ordinaires de [l'exercice précédent
l'association des copropriétaires peut décider & une majorité des qualre cinquiémes des voix
de ne pas constituer ce fonds de réserve obligatoire. »

Les dépenses ordinaires de I'exercice 2021-2022 (hors reserve) se sont chiffrées a 116.803
€. La copropriété est invitée & ratifier la dotation légale au fonds de réserve de 5.840.15 €
(soit I'équivalent de 5% des charges communes ordinaires de 'année précédente)

Le fonds de réserve « travaux » présente au 30 juin 2022. un solde de 23.366,92 €.

Concernant le fonds de réserve, celui-ci est acquis & la Copropriété. Il est loisible cependant, en cas de
vente, le drojt de négocier entre les deux parties (vendeur et acquéreur) la reprise de Finvestissement
dans ce fonds lors du compromis et ce donc, en dehors de toute infervention de Ia Copropriéte.

Résolution / Les propriétaires décident de poursuivre: des dotations trimestrigiles au-
fonds. de réserve de 1.500,00 €'chacune au moins j jusqu’a la prochaine assemblee ':-
'qenerale ordma:re (en ce compns Ia doitatlon Iegale evoguee cn-desus) o

'Ce vote est acqms a I’unan.-mrte -'des vo:x

8.4 _ Financement des travaux éventuellement votés

Le syndic reléve les décisions validées par la présente Assemblée :
- Mise en conformité des ascenseurs financée par le fonds de réserve.

Les propriétaires décident de financer la résolution reprise suivant modalités détaillées supra.
Ce vote est acquis a I'unanimité des voix des copropriétaires présents et représentés.

8.5. Rappel de la procédure de recouvrement

Resolutlon 1 L’Assembiee conf‘ rme Ia procedure de recouvrement telle que repnse
cl-agres SO e Lo L _

'iCé_f.vofe' est :ééaufé a funanimité des voix.

Les décomptes / appels d forids trimestriels: propres i chaque copropnetafre do:vent etre'
“honorés en’ faveur des comptes de 1 Assocratfon des Copropnétafres dans Ies 30 _]OUTS de Ia
date d d:t.von _ : _ R :

A defaut de pafement dans cesdela:s un premfer rappe! sera envoye par s:mple coumer et un
-montant de 7,50 € sera redevable pour frais adm;mstrattfs ‘Encas de- non paiement dans les
15 jours su:vant Ia premrere relance une mise en demeure (tanfee .15, 00 €) par Jetire
‘recommandée’ sera adressée’ Passé ‘ce délai, I dossier sera transmis -au Conseil de la-
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Copro,onete qui, pour. couvrir les frais: admmfstratifs supplementalres apphquera unintérét.
-moraloire au taux.de.12% f'an- augmente d’une indemnité’ Tforfaitaire de 15% du prmcrpal dir
;aveo un minimum de 50,00 € {en: dehors des frais administratifs reiance) "'Sur décision de
Justice, ‘en.cas de ‘carénce’ du copropneta:re- ' .'_Copropneté est: autonsée.:a | percevo;r desi_f
locataires toufes les sommes dues “par.ceux-ci-a feur propneta:re Iorsque ce dernijer est en’
‘défaut de pa:ement (= delegatlons de loyers) Le locataire ne pourra s’'opposerace. regiement'_
et seralibéré valablement vis-a-vis'de son bailleur des sommes quittancées par la Copropriéts. .

8.6. Contentieux

li n'y a, a ce jour, aucun dossier contentieux au sein de la Copropriété.

9. A la demande de Madame Adine:

9.1 La pose de volets roulants a chague fenétre

Madame Adine est invitée a exposer sa requéte a I'assembiée.

Résolution / Les propriétaires marquent accord sur la demande de: Madame Adlne af-é
'condltlon gu eHe resgecte ! harmome avec I’ex:stant- : S

:Ce vote est acqu;s a;.l-unammrte des vo:x' :

9.2. La pose d’une tente solaire

Madame Adine est invitée a exposer sa requéte a I'assemblée.

‘Résolution / Les propriétaires marquent accord surla demande de Madame Adme a--
condmon qu elle respecte I harmome avec I ex:stant : g o :

Ce vote est acqu.'s alf unammite des "vo;x

10. A la demande de Madame Hassouni

10.1. Le probléme énergétique

Madame Hassouni est invitée a exposer sa requéte a 'assemblée.

Réponse a été apportée a Madame Hassouni au point numéro 3 supra.

Les habitants sont invités a faire attention & leur fagon de leur fagcon de consommer le
chauffage dans leur appartement afin d’éviter les surprises désagréables au moment de la

régularisation.

Il est rappelé que les chauffages d’appoint iapant sont interdits.
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*** Madame Fenaux quitte la séance a ce point, a 19h57 ***

.2. Le nettoyage des portillons, grande grille alentours de Constellation IV

Madame Hassouni est invitée a exposer sa requéte a 'assemblee.

Il sera demandé a Monsieur Lopez de ramasser les défritus qui se trouvent dans les sous-
bois le cas échéant. Hl sera demandé a Monsieur Lopez de nettoyer les points lumineux devant
les Constellations (poteaux avec numéro d’entrée).

10.3. La floraison et entretien du hall d’entrée, il faut un entretien sérieux ou
une condamnation des ces plantes

Madame Hassouni est invitée & exposer sa requéte a 'assemblée.

Il est indiqué que l'arrosage de ces plantes provoque des probléemes d’humidité dans la
chambre de Madame Romal. En cas de décision de garder ces plantes, 'étanchéité du bas
a plantes est a revoir afin d’éviter 'humidité dans la chambre de Madame Romal.

*** Monsieur Guypen quitte la séance a ce point, 20h05 ***

Résolution / Les propriétaires décident que P'étanchéité du bac a plantes doit étre:
‘vérifiée et ensuite de nouvelles plantes seront placées. Une fois placée; ‘Madame
'ﬁm@__ggguee a Ientretlen des ces’ piantes avec I’a:de de Monsneur Lopez=';
_;.uniguam'en't o |

::Ce vote est acqws a Iunammrte.des VOoIxX, .

11. A la demande de Madame Gasnier L.und, locataire de Monsieur Stern

11.1. Installation d’un store de protection solaire extérieur (screen extérieur)
devant chambre.

Monsieur Stern est invité a exposer la requéte de sa locataire a I'assemblée.

Resolutron 1 L’assemblée regrette que ni Madame Gasnier Lund, ni: MonSIeur Stern, ne.
‘soit présent pour présenter le projet. L’assemblée ne marque pas accord sur la pose”
:du screen ma:s autorlse !a pose d’une tente solalre dans: Ia couleur autonsee dans !a‘-.

‘Ce vote est acquis & ['unanimité des voix. . *

*** Mesdames Vecchione et Adine quittent la séance a ce point, 20h15 ***
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12. __ Indivision du droit de propriété d’un bien immobilier : communication au syndic
de lidentité du/des mandataire/s Iégal qui sera le seul a recevoir tous les documents
gqui émanent de la Copropriété

En cas de division du droit de propriété portant sur un lot privatif ou lorsque la propriété est
grevee d'un droit d’'emphytéose, de superficie, d’usufruit, d’'usage ou d’habitation, le droit de
participation aux délibérations de 'assemblée générale sera suspendu jusqu'a ce que les
intéresses auront désigné la personne qui sera leur mandataire. C’est ce dernier qui sera
convoque aux assemblées générales, exercera le droit de participation aux délibérations de
celies-ci et recevra tous les documents provenant de la Copropriété. Les intéressés doivent
communiquer par ecrit au syndic lidentité de leur mandataire.

Pratiguement en cas d'indivision du droit de propriété, le syndic ne contacte pas tous les
indivisaires mais un seul d’entre eux.

Recharge des voitures électriques.

La legislation regionale va sortir, selon ies informations regues les installations privatives ne
pourront plus étre utilisées. Il est rappelé également qu'il est strictement interdit d’utiliser
I'électricité des communs pour des fins privées. L'assemblée demande a ce qu’il soit
demandé a toutes les personnes qui ont installé une instaliation électrique pour charger leur
voiture, d’envoyer au syndic une aftestation de conformité de leur installation.

La nouvelle loi impose aux propriétaires de communiquer au syndic tout changement concernant
la proprieté et 'occupation de leurs appartements.

lls doivent également communiquer & leurs locataires le réglement de copropriété et le réglement
d’'ordre intérieur.

L'ordre du jour étant épuisé, la séance est levée a 20h16.

Le 12 octobre 2022

Madame HASSOUNI Maité PERSYN Philippe LEGRAND

Présidence de seéance Secrétariat de séance Administrateur Delégué.

LLes autres propriétaires :




Le 12 octobre 2022

Maité PERSYN

SE&L&
—

Philippg/LEGRAND
nce Adminisifateur Délégué.

Les autres propriétaires :
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COPROPRIETE CONSTELTATIONIV - RAPPORT REVISEUR AU 30.06.2022

L' Assemblée Générale de la copropriété de la Résidence « Constellation IV » du 13 octobre 2021 {point
4.2) nous a mandaté afin d'établir un rapport sur la consistance, la sincérité et Iz fiabilité des comptes
d'actif et de passif de la situation comptable arréiée a Ta date du 30 juin 2022,

Il importe de signaler que la Copropriété « Constellation IV » est une association régie par le droit civil et
que les prescriptions aussi bien du droit comptable que des lois sur les sociétés commerciales ne lui sont
pas applicables. Néanmoins, il convient de rappeler gue depuis le ler janvier 2013, les dispositions de
I'arrété royal du 12 juillet 2012 fixant un plan comptable minimum normalisé pour les associations de
copropriétaires sont applicables.

Nous avons procédé & un examen limité de la situation active et passive arrétée au 30 juin 2022, examen
qui ne peut étre assimilé au contrdle plénier des comptes annuels d’une société commerciale. Cet examen
a ¢te effectué conformément aux normes générales de révision et suivant la recommandation de révision
relative 4 la mise en ceuvre d'un examen limité édictées par 'Institut des Réviseurs d'Entreprises. Nos
travaux ont consisté en un examen, une comparaison et une discussion des informations fournies par le
syndic avec le responsable de celui-ci. Néanmoins, nous avons analysé la majorité des comptes de la
copropriété.

Nous n’avons pas mis en place les technigques habituelles d’audit consistant notamment a obtenir des
confirmations de tiers (clients, fournisseurs, avocats, conservateur des hypothéques, etc...).

Nous avons concentré nos {ravaux sur les comptes et les pidees justificatives présentées A I"appul de la
documentation du compte. Le décompte de charges a été contrdlé par de larges sondages et tous les
montants sélectionnés ont pu étre justifiés au départ des pitces justificatives et concernalent bien la
résidence.

Nous croyons utile de rappeler que notre mission ne consiste pas & nous prononcer sur le caractére
légitime des frais engagés.

Le systéme d'enregistrement comptable a recours 2 des joumaux et la comptabilité est tenue en partie
double.

Au cours de nos contriles, nous avons bénéficié de la collaberation active des responsables de la sociéte
Péle Concept s.a. qui nous ont répondu sans retard a toutes les questions que nous leur avons posdes, et
qui nous ont transmis immédiaternent toutes les pidces justificatives demandées.

En conséguence, rien ne s'oppose & la présente mission de certification des comptes de la Copropriété de
la Résidence « Constellation IV », telle gu'elle nous a été demandée.
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Nous avons eu acceés aux documents suivants

D’une maniére générale, nous avons eu accés 3 Pensemble des informations demandges et plus
particuliérement :

o Proces verbal de |'assemblée générale ordinaire du 13 octobre 2021 ;

» Les décomptes trimestriels de charges couvrant 'exercice du fer juillet 2021 an 30 juin 2022 ;

» Les décomptes de charge « Garde » et « Chauffage » pour la méme période ;

o Les décomptes de charges individuels de chaque copropriétaire et ensemble des décomptes
individuels ;

s Lerelevé des compteurs émis par la société Techem le 16 juin 2022 (Période de chauffage du
1/4/2021 aw: 31/03/2022) repris dans le décompte des charges au 30 juin 2022 ;

e Tous les mouvements du fonds de réserve ;

e La situation active et passive au 30 juin 2022,

Les frais de chauffage communs aux immeubles Constellation 111 & V ont &t¢ répartis sur la base des
releves €mis par la société Techem et correspondent aux frais exposés par la copropriété pour la période
du 1% avril 2021 au 31 mars 2022,

Chague trimestre, les frais exposés (en Iattente des relevés des compteurs} sont répartis selon des clés de
répartition suivantes :

Constellation I11 4.253/10.000éme
Consteilation IV 2.982/10.000éme
Constellation V 2.765/10.000éme

Chaque trimestre ces frais de chauffage sont répartis entre les trois « Constellation » de sorte que dans les
comptes communs « Chauffage » chaque immeuble constellation constitue un compte copropriétaire.

Les frais de gardiermage effectué par Monsieur Lopez sont également répartis entre les différents
immeubles Constellation [ & V selon des pourcentages fixes. Ces frais sont également répartis chaque
trimestre.

Verifications effectuées

Tous les décomptes trimestriels de charges {y compris « Garde » et « Chauffage » ont éié contrdlés par de
farges sondages et tous les montants sélectionnés ont pu 8tre justifiés au départ des pidces justificatives et
concernalent bien la coprepriéteé.

1a répartition des frais de chauffage et d’eau a été vérifiée de maniére exhaustive.

Nous avons vérifié par sondage ["application de la répartition des frais en fonction des quotités des
copropriétaires identigues 4 I’année passée.
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L.a répartition des frais de chauffage et d"eau a été vérifide de maniére exhaustive.

Nous avons noté la décision prise & I'Assemblée Générale du I3 octobre 2021 (cfr point 12.3) d'alimenter
le fonds de réserve & concurrence de 1.250 euros avait été respectée. Tous les mouvements du fonds de
réserve jusqu'au 30 juin 2022 ont été anafysés. Cependant, ce montant est repris dans la balance en
« Acomptes sur fonds de réserve ».

Par contre, i 0’y a pas eu de dotation au fonds de roulement.
Tous les comples courants entre la Copropriété Constellation IV et les centres de coft Constellation

Chauffage et Garde ont été vérifids. Il s’agit des comptes d’actifs provision et des soldes fournisseurs au
30 juin 2022,
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SITUATION ACTIVEET PASSIVE A LA DATE DU 30 {uin 2032

Bilan de Ia Résidence « Constellation IV »

ACTIF

Provisions des communs 1-5 123947
Provisions des communs 3-4-5 7 060,00
Copropriétaires Fonds de réserve 30 667,28
Sinistres 088,98
Livret Vert ING 36 587.46
Compte courant ING 1241,88
Dépenses de l'exercice 116 537.80
Total 194 262,87
PASSIF

Fonds de roulement 3130967
Fonds de réserve 23 366,92
Copropriétaires Fonds de roulement 0,00
Fournisseurs 13 266,89
Charges 289,61
Acompte fonds de réserve 0,00
Compte Chauffage & Fau 137652
Charges période & répartir 116 248,19
Acomptes fonds de réserve 4 999,92
Intéréts de retard 340395
Arrondis 1,20
Total 194 262,87

Le montant repris en « Acomptes sur fonds de réserve » pourrait étre transféré dans le compte « Fonds de
réserve »,
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L EXAMEN DES PRINCIPAUX COMPTES DE BILA

1. COPROPRIETAIRES FONDS DE RESERVE & ROULEMENT 30.667,28

Il s’agit du solde dii par les copropriétaires vis-a-vis de la copropriété. Ce montant est la compensation des
montants dus et & recevoir par [a copropriété (33.081,26 € et 2.413,98 €).

Ce sclde comprend le relevé des charges couvrant la période du 1% avril au 30 juin 2022 scit 37.358,38
euros (26.288.09 euros enn-1) et des provisions mensuelies payées par les copropriétaires. Le syndic nous
a confirme I’zbsence de litige entre la copropriété et les copropriétaires. Des rappels devront néanmoins
étre adressés & deux copropriétaires.

2. VALEURS DISPONIBLES 37.829,34

Ce compte se décompose comme suit :

- C/c ING au 30 juin 2022 124188
~ ING Livret Vert au 23 juin 2022 36.587,46
37.829,34

3. FONDS DE ROULEMENT 31.309,67

1T s'agit des avances faites par les propriétaires afin de répondre aux besoins financiers de la copropriété.
Lors de la cession d’un appartement, I'acheteur rembourse cette avance au vendeur de sorte que ce
montant ne varie pas sauf décision de I’ Assemblée Génerale des coproprietaires.

4. FONDS DE RESERVE _ 28.366,84

Il s'agit d’un fonds constitué par les copropriétaires et destiné a couvrir les fravaux réalisés pour la
copropriété.

Ce montant tient compte du transfert du montant repris en « Acomptes sur fonds de réserve ».
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Voici les mouvements de fonds jusqu’au 30 juin 2022

Report 2315571
Intéréts de retard 06/2021 211.21
Appels de fonds cfr déeision 12.3 496992
Solde au 30 juin 2022 28 366,84

Les appels de font sont constitués de 4 appels de 1.250 euros.

5. FOURNISSEURS & FACTURES A RECEVOIR 13.266,89

La balance des fournisseurs est correcte, celle-ci présente un solde créditeur de 13.266,89 euros. 11 s*agit
des factures regues de la part des fournisseurs dont les paiements ont été effectués aprés le 30 juin 2022.

Ce compte reprend que les montants dus provenant des frais de chauffage et du garde répartis entre les
différents immeubles pour la somme de 1.390,43 euros pour le garde et 8.674,39 euros pour le chauffage.

La facture due & Techem relative aux relevés des frais de chauffage et d’ean au 31 mars 2022 pour la

A A

somune de 1.733,39 euros est reprise dans le relevé des charges au 30 juin 2022.
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1V. EVOLUTION

Tvpe 3T/2021 AT/2021 1T/2022 2T/2022 [ Répartition | Total 06/2022 Variation
Frais d'entretien immeuble 3 368.52 4184728 4 972,76 441932 10 000 1694488 | -10.19%
Frais d'ascenseur 668,98 566,84 290,51 2006,45 10 000 353278 20,03%
Elecicité des communs 129,27 4412 560,37 334,48 10 000 106824 | 87.44%
Frais de chauffage 225573 1107961 219935451 1723383 14975 32 584,64 | 242.58%
Frais de distribution eau 119,50 243723 314,11 14 673 3070841 -61,24%
Garde et conciergerie 107435 1462182 1389.66 434694 10 000 843277 12,17%
Frais du Parc -1 346.43 207500 2 075,00 207486 16 220 4 87843 | 16,03%
Frais d'administration 1951,68 338245 225338 2 163,97 16220 975148 8.02%
Assurance 119,43 803138 263,75 289,61 10 000 8§706,17: 10,66%
Frais de pkg 76,41 19944 190G 44 16220 475,29 -69,66%
Gros Travaux 128230 123912 330,74 350,44 1000 3 402,60 | -39,29%
Total 9699741 34 661,85 3433306 3415347 112 848,12 | 34.03%
Privatif 29125 45927 95,00 845,521 128,98%
Privanf Chauffage 47 83822 47 838,221 R7.14%
Remboursements avances ~44 728,31 14 975 -4d 728,31 Bl 87%
A _répartr 9990.99! 34 661,85 34 792,331 37 358,38 116 803,551 36,56%

Le total des frais répartis est passé de 85.535,12 euros & 116.803,55 euros soit une augmentation de
36.56%. L augmentation provient essentiellement de I"évolution du colt du gaz et de I"électricité.

Ce montant est repris a Pactif et au passif du bilan.
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En conclusion, nous déclarens avoir procédé 4 I'examen limité de la situation financitre de la copropriété
« Constellation TV » arrétée au 30 juin 2022 qui fait apparaitre un total du bilan de 194.262,87 euros.

L'examen a congsisté principalement en analyse, la comparaison et la discussion des informationg
fournies par le syndie avec le responsable de celui-ci et a &té effectué en conformité avec la
recommandation de I'Institut des Reviseurs d’Entreprises relative 3 Pexamen Iimits ; il a dés lors été
moins étendu qu™une révision qui aurait pour but le contrdle plénier des comptes annuels.

Cet examen n'a pas réveélé d'éléments qui impliqueraient des corrections 4 la situation financidre arrétée au
30 juin 2022 qui nous a été soumise.

Bruxelles, le 7 septembre 2022

BRUNO VANDENBOSCH & Co,
REVISEUR D’ENTREPRISES
Société & responsabilité limitée
Représentée par

Bruno Signature numérique de Brunc

Vandenbosch (Signature)
Vandenbosch Date : 2022.09.07 09:46:44
(Signature) +02'00

Brune Van Den Bosch
Réviseur d'Entreprises




