STATUTS DE COPROPRIETE
Absence de sous-indivision

Association des copropriétaires
« Avenue Mlonte Carlo 96 ACP »
ayant son siége a 1190 Forest, Avenue de Monte Carlo, 96-98-100
Numéro BCE : 0850.202.426

ADAPTATION DES STATUTS DE L'IMMEUBLE

Description de I'ensemble immobilier - Mise sous le régime de la
copropriété forcée

1. Description de 'ensemble immobilier
Commune de FOREST / 2°™¢ division
- Article 02733 de la matrice cadastrale.

Un immeuble & appartements multiples, dénommé « Chant des
Grenouilles - BLOC 1 », sis Avenue Monte Carlo 96-98-100, cadastré (selon
matrice délivrée le 19 janvier 2015} section C, numéro 0159H.

Ci-aprés dénommé « le bien ».

2. Historique
a) Un acte de base avec réglement de copropriété régissant ledit
immeuble, a été dressé par le Notaire Léon VERBRUGGEN, a Bruxelles, en
date du 16 décembre 1969, transcrit.
Cet acte de base reprend la division de Iimmeuble predécrit en 190
unités de logement et autres locaux privatifs, a savoir :
- 12 unités de logement et autres locaux privatifs A-C-D-E-F-G-H-1-J-L-M-N
au rez-de-chaussee ;
- 14 unités de logement et autres locaux privatifs A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-
M-N aux niveaux 1 a 12 ;
- 10 unités de logement et autres locaux privatifs C-D-E-F-G-H-I-J-M-N &
I'étage technigue.
L’acte de base répartit également les quotités respectives de chaque
appartement.
Le réglement de copropriété, annexé a Facte de base du 16 décembre
1969, prédécrit, détermine les droits et obligations de toutes les personnes
physiques ou civiles possédant une partie quelcongue de 'immeuble.

b) Un acte de base modificatif a éte regu par le Notaire Léon
VERBRUGGEN, & Bruxelies, en date du 03 octobre 1972, franscrit. Ledit acte
a acté que les unités de logement G-H-I-F de I'étage technique ont subi des
modifications et ont été agrandies par suite d’'un empiétement sur certaines
parties communes, sans pour autant que le nombre de quotités de chaque
unité de logement n’ait té changé.




TITRE | - REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE | - EXPOSE GENERAL
Article 1. — Suppression

Les présents réglement de copropriété et réglement d'ordre intérieur
suppriment et remplacent entiérement fe reglement de copropriété originaire
du 16 décembre 1969, de sorte qu'ils deviennent les seuls réglement de
copropriété et réglement d’ordre intérieur applicables au bien prédécrit.

Article 2. - Deéfinition et portée

Le présent réglement de coproprieté comprend notamment :

- la description des droits et obligations de chaque copropriétaire quant aux
parties privatives et aux parties communes,

- les critéres motivés et le mode de calcul de la répartition des charges,

- les regles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux
pouvoirs de Fassemblée générale,

- le mode de nomination d’un syndic, I'étendue de ses pouvoirs, la durée de
son mandai, les modalités du renouvellement de celui-ci et de renon
éventuel de son contrat ainsi que les obligations consécutives a la fin de sa
mission,

- la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient Fassemblee
générale ordinaire de I'association des copropriétaires.

Les dispositions qui peuvent en résulter s'imposent a tous les
propriétaires ou titulaires de droits réels et personnels, actuels ou futurs; elles
sont, en conséquence, immuables et ne peuvent étre modifiées que dans le
respect des majorités prévues par la loi et le présent reglement; elles seront
opposables aux tiers par la franscription des présents statuts au bureau des
hypothéques compétent.

Ces dispositions peuvent également étre opposées par ceux a qui elles
sont opposables et qui sont fifulaires d'un droit réel ou personnel sur
immeuble en copropriété aux conditions prévues ci-apres.

CHAPITRE il - DESCRIPTION DES DROITS ET OBLIGATIONS DE

CHAQUE COPROPRIETAIRE QUANT AUX PARTIES PRIVATIVES ET AUX

PARTIES COMMUNES

Article 1. — Destination des lots privatifs

a. Dispositions communes a fous les éfages

- Les lots privatifs sont destinés, en principe, essentiellement a l'usage de
logement .

b. Rez-de-chaussée

- P'établissement d’appartements servant d’habitation, de locaux et bureaux
destinés a l'exercice d'une profession, est autorisé uniquement au rez-de-
chaussée.

- Actuellement seuls les appartements L 00 et N 00 sont affectés a 'usage
d’'une profession libérale.

- Tout changement d’affectation d’'un appartement du rez-de-chaussée
devra faire I'objet d’'une demande de changement d’affectation auprés des
autorités comptétentes.




Ardicle 2. — Jouissance des parties privatives
a) Principes

Chacun des copropriétaires et des occupants a le droit de jouir et de
disposer de ses locaux privés dans les limites fixées par le présent réglement
et le réglement d’ordre intérieur, a la condition de ne pas nuire aux droits des
autres propriétaires et occupants et de ne rien faire qui puisse comprometire
la solidité et 'isolation de I'immeuble.

Les copropriétaires et cccupants ne peuvent en aucune facgon potter
atteinte a la chose commune, sauf ce qui est stipulé au présent réglement. lis
doivent user du domaine commun conformément a sa destination et dans la
mesure compatible avec le droit des autres copropriétaires et occupanis.

Les copropriétaires, locataires et autres occupants de ['immeuble,
devront toujours habiter I'immeuble et en jouir suivant la notion juridique de
«bon pére de familie».

Les occupants devront veiller a ce que la tranquillité de immeubie ne
soit a aucun moment troublée par leur faif, celui des personnes a leur service
ou celui de leurs visiteurs.

Est incompatible avec ces principes notamment le fait pour un
propriétaire ou occupant d'un lot privatif dencombrer de quelque maniére que
ce soit les parties communes a 'usage de tout ou partie des copropriétaires et
d'y effectuer des travaux meénagers fels gue, notamment, fe battage et le
brossage de tapis, literies et habits, étendage de linge, le nettoyage de
meubles ou ustensiles.

Les propriétaires et occupanis doivent atténuer les bruits dans la
meilleure mesure possible et eviter tout bruit audible a I'extérieur de leur lot
entre vingt-deux heures et huit heures du matin.

lls doivent faire usage d’appareils ménagers appropriés. S'il est fait
usage, dans I'immeuble, d’appareils électriques produisant des parasites, ils
doivent étre munis de dispositifs atténuant ces parasites, de maniére a ne pas
troubler les receptions radiophoniques ou autres.

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

Aucun surplus de combustible de guelque nature gue ce soit, ne peut
étre stockés dans limmeuble et dans ses alentours.

Aucun objet quelcongue ne pourra jamais étre déposé ni accrochée dans
aucune des parties communes de l'immeuble.

Les propriétaires d’appartement auront soin de ne jamais garnir leurs
fenétres et balcons de plantes ou d'autres objets qui pourraient, par leur
chute, causer des dégats ou des désagrements aux occupants des étages
inférieurs.

Tous les appartements devront étre occupés décemment, c'est-a-dire
gu’ils ne pourront servir de maison de passe, d’habitation de toute personne
étant notoirement de mauvaise vie ou moeurs.

Pour autant quelles intéressent la copropriété, Fexécution de travaux
ménagers, les livraisons de commandes et autres activités des propriétaires
ou occupants ne peuvent nuire aux autres occupants et sont soumises aux
prescriptions du reglement de copropriété et du réglement d'ordre intérieur.

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




b) Acces ati toit

'accés au toit est interdit, sauf pour procéder a l'entretien et a la
réparafion de la toiture. Aucun objet ne peut y é&tre entreposé, sauf décision
contraire de I'assemblée générale statuant a la majorité des frois quaris des
voix des copropriétaires présents ou représentés.

¢) Distribution intérieure des locaux

Chacun peut modifier comme bon lui semble la distribution intérieure de
ses locaux, mais avec l'assentiment écrit d’'un architecte agréé par le syndic
et sous sa responsabilité a 'égard des affaissements, dégradations et autres
accidents et inconvénients qui en seraient la conséquence pour les parties
communes et les locaux des autres propriétaires.

Il est interdit aux propriétaires et occupants de faire, méme a lintérieur
de leurs locaux privés, aucune modification aux choses communes, sans
'accord de l'assembliée genérale des copropriétaires statuant & la majorité
des trois quarts des voix des copropriétaires présentis ou représentés. '

d}) Travaux dans les lots privalifs

Dans les parties privatives, chague copropriétaire est libre d’effectuer ou
de faire effectuer, & ses seuls risques ef périls, tous travaux & sa convenance
gui ne seraient pas de nature a nuire ou a incommoder ses voisins immediats
ou les aufres copropriétaires ou encore a comprometire la solidité, la salubrité
ou la sécurité de 'immeuble.

Préalablement le propriétaire effectuant des travaux a I'obligation de
procéder a un état des lieux contradictoire des parties enveloppants son
appartement (parties privatives et communes jouxtant son appartement).

Il est interdit a un propriétaire ou occupant de supprimer des radiateurs
dans son lot privatif ou de les remplacer par des radiateurs d’'un calibre
différent, sauf autorisation accordée par Fassemblée générale statuant & la
majorité des trois quarts des copropriétaires présents ou représentés.,

Le transport de matériaux pondéreux et encombrants doit se faire uniquement
par élévateur.

e) Instaffations particufieres

Les propriétaires peuvent établir des postes récepteurs de téléphonie
sans fil ou de télévision, mais en se conformant au régiement d'ordre
intérieur,

La sonnerie du téléphone doit &tre installée de fagon a ne pas troubler
les occupants des locaux privatifs voisins. Les fils ne peuvent emprunter les
fagades de I'immeuble.

f) Emménagements — Déménagements

Les emménagements, les déménagements et les transports d’objeis
mobiliers, de corps pondéreux et de corps volumineux, doivent se faire selon
les indications a requérir du syndic, uniquement par élévateur, qui doit en
outre &tre prévenu au maoins cing jours ouvrables & 'avance.

En sus de la redevance due pour 'usage des ascenseurs, dont question
ci-aprés, les déménagements et emménagements donnent lieu a une
indemnité dont le montant est déterminé par 'assemblée générale statuant a
la majorité absolue des voix des coproprietaires présents ou représentés.




Toute dégradation commise aux parties communes de Fimmeuble sera
portée en compfe au copropriétaire qui aura fait exécuter ces transports.

Les déménagements et emménagements ne peuvent avoir lieu au-dela
de 18 heures. L’'usage d'un élévateur ne peut pas non plus étre étendu apres
cette heure.

g} Inaction d’un copropriétaire

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 dégats ou a un préjudice quelcongue, le syndic a tous
pouvoirs pour faire procéder d'office, aux frais du propriétaire en défaut, aux
réparations urgentes dans ses locaux privatifs.

Article 3. — Limites de la jouissance des patties privatives
a) Harmonie

Rien de ce qui concerne le style et 'harmonie de l'immeuble, méme ¢’il
s'agit de choses dépendant exclusivement des lots privatifs, ne pourra étre
modifié que par décision de 'assemblée générale prise a la majorité des trois
quarts des voix des copropriétaires présents ou représentes et, en outre, s'il
s'agit de Tlarchitecture des facades a rue, avec faccord d'un architecte
désigné par 'assemblée générale statuant & la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, ou en cas d’urgence par le syndic.

Les travaux relatifs aux choses privées dont l'entretien intéresse
I'harmonie 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.

b) Fenétres, portes-fenétres, porfes de balcon, chassis et vitres, volets et
persiennes

Le remplacement des fenétres, portes-fenétres, chassis et vitres, volets
et persiennes privatifs constituent des charges privatives a chaque lot privatif.

Toutefois, afin d’assurer une parfaite harmonie a 'immeuble le style des
fenétres, portes-fenétres et chéassis, ainsi que la teinte de la peinture ne
pourront étre modifiés que moyennant Paccord de l'assemblée générale,
statuant & la majorité des trois quarts des voix des copropriétaires presents ou
représentés.

¢) Terrasses et balcons

Chaque propriétaire a Pobligation d’entretenir le revétement et les
décharges des eaux des terrasses et balcons, de fagon a permetire un
écoulement normal.

Le titulaire de la jouissance exclusive n'a pas pour autant le droit de
transformer ni le droit de couvrir ce balcon ou cette terrasse.

Le droit de jouissance exclusive ne peut &tre séparé du lot privatif
auguel il se trouve raftaché.

Il est interdit au bénéficiaire d’y déposer et enfreposer tous objets — a
Fexception de meubies de jardin — et d'y effectuer des plantations (hormis
petites jardiniéres).




La partie du cdté balustrade doit rester accessible et dégagée ainsi que
la porte de séparation car ce sont des parties communes (évacuation
incendie).

d} Publicité

Les propriétaires ou exploitants éventuels du rez-de-chaussée sont
autorisés & placer sur la fagade une plaque de cuivre ayant une dimension de
vingt centimétres sur trente centimétres maximum.

Il est permis d’apposer sur la porte d’entrée des lots privatifs, ou a c6té
d'elle, une plaque indiquant le nom de l'occupant et éventuellement sa
prafession, d’'un modéle admis par I'assemblée des copropriétaires statuant a
la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentes.

Dans chague entrée, chacun des occupants dispose d'une boite aux
lettres sur laquelle peuvent figurer le nom ou la profession de son titulaire et le
numéro de la boite; ces inscriptions doivent &tre du modéle déterminé par
lassemblée générale statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

En cas de mise en vente ou en jocation d’'une propriété privative, des
affiches annongant la mise en vente ou en location pourront étre placées aux
fenétres de la propriété en question.

Il sera également permis de placer de telles affiches dans la valve
extérieure de immeuble.

Dans ce dernier cas, lassemblée générale des copropriétaires se
réserve toutefois le droit de fixer les dimensions des affiches.

Les propriétaires ou les usagers des appartements du premier étage ne
peuvent pas placer de réclames lumineuses et de la publicité en général sur
la fagade, aux fenétres, sur les portes et sur les murs extérieurs, ni dans les
escaliers, halis et passages.

Une publicité de luxe, dont le projet détaillé devra étre approuvé par le
gérant, pourra toutefois &tre autorisée et apposée sur la fagade du rez-de-
chaussée sous la loggia du premier étage.

e) Location

Le copropriétaire peut donner sa propriété privative en location; il est
seul responsable de son locataire ainsi que de tout occupant éventuel et a
seul droit au vote inhérent a sa qualité de copropriétaire, sans pouvoir céder
son droit a son locataire ou occupant a moins que celui-ci ne soit diment
mandaté par écrit.

La location ou l'occupation ne peut se faire qu'a des personnes d'une
honarabilité incontestable.

Les baux accordés contiendront 'engagement des locataires d’habiter
Pimmeuble conformément aux prescriptions du présent régiement et du
réglement d’ordre intérieur, dont ils reconnaitront avoir pris connaissance. Les
baux contiendront également 'engagement des locataires de se conformer
aux décisions passées et a venir de 'assemblée genérale des copropriétaires,
ainsi que lobligation de ces locataires de se conformer aux prescriptions y
mentionnées.

Les mé&mes obligations pésent sur le locataire en cas de sous-location
ou de cession de bail.




Les propriétaires doivent imposer a leurs occupants [obligation
d’assurer convenablement leurs risques locatifs et leur responsabiliteé a
'égard des autres copropriétaires de immeuble et des voisins.

Les propriétaires sont tenus d’informer le syndic de la concession d’un
droit (perscnnel ou réel) d’occupation.

Le syndic portera & la connaissance des locataires et occupants les
modifications au présent reglement, au reglement d'ordre intérieur ainsi que
les consignes et les décisions de I'assemblée générale susceptibles de les
intéresser.

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

f) Caves
Les caves ne peuvent étre vendues qu'a des propriétaires d’'un lot
privatif dans immeuble; elles ne peuvent étre louées qu’a des occupants d’'un
lot privatif dans limmeuble.
Un proprigtaire peut toujours vendre & un autre propriétaire sa cave,
par acte soumis a Penregistrement et la transcription.

g} Garages

*Les garages peuvent &tre vendus a des tiers non proprietaires d’un lot
privatif dans limmeuble; ils peuvent étre loués a des tiers, personnes
physiques cu morales, n'occupant aucun un lot privatif dans 'immeuble.

*Les emplacements de garages ne peuvent étre affectés qu'a usage
privé, a lI'exciusion de tous véhicules commerciaux ou industriels et de fous
garages publics.

Aucun atelier de réparation, de dépdt d’'essence ou d’autres matieres
inflammables ne peut y étre installe,

*Sont interdits dans la rampe d'accés vers le garage et laire de
manceuvre, le parking, Péchappement libre, la combustion d’essence et
d’huiles, 'usage des klaxons et autres avertisseurs sonores.

*L’'usage des emplacements de garages doit se faire avec fe minimum
d'inconvénients pour tous les copropriétaires, et plus specialement entre
vingt-deux heures et sept heures.

I! est interdit de stationner dans I'entrée carrossable et les aires de manceuvre
afin de ne pas géner les manceuvres d’enfrée et de sortie.

De méme, aucun objet pouvant géner les voisins ne pourra étre placé a coté
d'un véhicule, Les portes d’'un véhicule peuvent déborder sur 'emplacement
voisin au moment de leur ouverture, mais ceci seulement a cette occasion et
pour autant que cette manceuvre n'occasionne pas de dégéts au véhicule
voisin.

*Tous les propriétaires de garages aménagés devront se donner
mutuellement le passage, afin de ne pas géner le placement des voitures,
c'est ainsi que chaque utilisateur sera tenu de placer sa voiture dans Paxe de
son emplacement.

*Les usagers doivent se conformer a toutes reglementations décidées
par 'assemblée générale ou par le syndic quant a la signalisation dont
seraient équipés les accés vers le sous-sol.




*Le lavage des voifures est interdit dans I'immeuble.

*Les propriétaires d’emplacements pour voitures {garages-peintures),
ont le droit de transformer leur emplacement en box pour voiture, a la seule
condition que les propriétaires du ou des emplacements voisins marguent leur
accord.

h) Parkings de jour {emplacements pour voitures non couverts)

Aucune quotité indivise dans les parties communes n’est attribuee aux
parkings ncn couverts.

La vente, '’échange ou autre aliénation de ces parkings non couverts he
sont pas autorisées.

il est interdit d’y stationner un véhicule sans immatriculation,

Les parkings de jour ne peuvent &fre occupés, loués séparément de la
partie privative a laquelle ils sons attachés.

i} Foyers ouverts
L'usage des foyers ouverts est interdit suivant la décision de
Assemblée Générale du 19 mars 2015.

J) Animaux

l.es cccupants sont auforisés, a titre de simple tolérance, & posséder
dans limmeuble des animaux de compagnie pour autant qu'ils soient
autorisés par les différentes réglementations en vigueur.

Si I'animal éfait source de nuisance par bruit, odeur ou autrement, la
tolérance peut étre retirée pour l'animal dont il s’agit par décision de
IAssemblée Générale.

Article 4. — Servitudes
a) Canalisations

Des tuyaux communs d'évacuation ef des conduites d’électricité, d’eau
et, en général, des canalisations sont placées le long des murs et au plafond
des caves privatives ou des garages. Les propriétaires ou utilisateurs de ces
caves privatives ou de ces garages devront y accorder [e libre accés afin de
permettre d’effectuer toutes réparations nécessaires.

b) Division juridique

La division juridique du batiment ne peut en aucune maniére causer un
dommage a lunité architecturale du batiment, de maniére telie que tous les
eléments privatifs doivent étre considérés reciproquement et simultanément
comme fonds dominants et servants pour tout ce qui concerne notamment :

- Toufes les canalisations d'eau, de gaz, d'électricité, de décharge, de
chauffage central, d’aération et de cheminées ; cette énumeration est
exemplative et non limitative ;

- Toutes les vues et prises d’air et de lumiére ;

- Le systéme d'évacuation des eaux de pluie;

- Les installations de réception d’&missions de radio et de télévision.




Article 5. — Cabine a Haute Tension

Les cabines figurant parmi les parties communes du batiment ne
pourront pas étre utilisées par les copropriétaires.

Ces cabines doivent rester réservées a la société d'électricité quien a
la disposition exclusive, a charge d’entretien.

Article 8. Ascenseurs

L'usage des ascenseurs est exclusivement réserve ;
- Aux copropriétaires
- Aux occupants de limmeuble;
- Aleurs visiteurs.
Des instructions indiquant notamment la charge maximum que peut supporter
lascenseur et les précautions & prendre pour son bon fonctionnement,
doivent étre affichées sur chaque porte d'acces.
Afin de constituer un fonds pour les dépannages des ascenseurs et leur
consommation électrique, il sera demandé une redevance decidée par
Fassemblée générale des copropriétaires par ameénagement ou
déménagement de I'immeuble, au copropriétaire ou locataire intéresse.

Le transport de matériaux pondéreux et encombrants doit se faire
uniquement par élévateur. Le concierge doit en cutre étre prévenu au moins
cing jours ouvrables a l'avance.

Article 7. interdiction de dépdt de matieres dangereuses et autres
Il ne peut étre établi dans limmeuble aucun dépbt de matiéres
dangereuses, insalubres ou incommodes.

Article 8. — Transformations
a) Modifications des parties communes effectuées par un copropriétaire

Les travaux de modification aux parties communes sont interdits sauf
avec l'autorisation expresse de I'assemblée des copropriétaires statuant a la
majorité des trois quarts des voix des propriétaires présents ou representes et
sous la surveillance de larchitecte désigné par ladite assemblée statuant a la
majorité des voix des copropriétaires présents ou représenteés.

b) Modifications des parties privatives

Il est interdit aux propriétaires de lots privatifs de les diviser en plusieurs
lots privatifs, sauf autorisation de 'assemblée générale statuant & la majorité
des quatre cinquiémes des voix des copropriétaires présents ou représentes,
sans préjudice des régles reprises dans les présents statuis en cas de
modification des quotes-paris dans les parties communes.

Le copropriétaire de deux lots privatifs situés I'un au-dessus de l'autre et
se touchant par plancher et plafond, ou de deux lots privatifs Fun a cbte de
l'autre, peut les réunir en un seu! ot privatif. En ce cas, les quotes-parts dans
les choses et dépenses communes afférentes aux deux lots privatifs sont
cumulées.

Aprés avoir réuni deux lots privatifs, il est permis ensuite de les rediviser,
moyennant respect des mémes conditions que celles prévues pour la réunion
des lots.




Article 9. — Concierge

Le concierge agit en toutes choses d'aprés les instructions du syndic et
suit les directives de ce dernier, pour les affaires du service intérieur de
immeuble.

[l doit assurer le nettoyage ordinaire de toutes les parties communes de
I'immeuble, du trottoir, des cours et jardins, ainsi que du local chaufferie.

Le concierge organise son travail comme il le veut avec I'accord du
conseil de copropriété et/ou le syndic.

CHAPITRE Ill - TRAVAUX, REPARATIONS ET ENTRETIEN
Article 10. — Géneéralités

Les réparations et travaux aux choses communes sont supportés par les
copropriétaires, suivant les quotes-parts de chacun dans les parties
communes, sauf dans les cas oli les statuts en décident autrement.

Les travaux de peinture aux fagades, y compris les chassis, garde-
corps, volets ou persiennes, de méme que les travaux de peinture et de
lavage des murs, boiseries et plafonds des parties communes de limmeuble,
seront effectués par les soins du syndic aprés décision de l'assemblée
générale.

Article 11. — Genre de réparations et travaux

Les fravaux sont répartis en deux catégories :
- actes conservatoires et d'administration provisoire;
- autres réparations ou travaux.

Article 12. — Actes conservatoires et d’administration provisoire

Le syndic dispose des pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant
un caractére conservatoire, sans devoir demander Tautcrisation de
I'assemblée générale. Les copropriétaires ne peuvent jamais y faire obstacle.

Sont assimilés & des actes conservatoires tous les travaux nécessaires
a 'entretien normal et & la conservation du bien, tels que ceux-ci sont fixés
dans le «Guide Pratique pour I'Entretien des Batiments» (C.5.7.C.), la derniere
édition devant étre prise en considération.

Article 13. — Autres réparations ou travaux

Ces fravaux peuvent étre demandés par le syndic ou par des
copropriétaires. lls sont soumis a I'assemblée générale la plus proche.

lls ne peuvent étre décidés qu’a la majorité des trois quarts des voix des
copropriétaires présents ou représentés et sont alors obligatoires pour tous.

Article 14. — Servitudes relatives aux travaux

Si le syndic le juge nécessaire, les copropriétaires doivent donner acces,
par leurs lots privatifs (occupés ou non), pour tous contrbles, réparations,
entretien et nettoyage des parties communes; it en est de méme pour les
controles éventuels des canalisations privatives, si leur examen est juge
nécessaire par e syndic.

lls doivent, de méme, donner accés a leurs lots privatifs, sans indemnité,
aux architectes, entrepreneurs et aufres corps de métier exécutant des
réparations et travaux nécessaires aux parties communes ou aux pariies




privatives appartenant a d’autres copropriétaires, étant entendu que les
travaux doivent étre exécutés avec célérite et proprete.

Si les propriétaires ou les occupants s’absentent, ils doivent
obligatoirement remettre une clef de leur lot privatif a un mandataire habitant
la commune dans laguelle I'immeuble est situé, dont le nom et l'adresse
doivent &tre connus du syndic, de maniére a pouvoir accéder aux lots privatifs
si la chose est nécessaire.

Tout contrevenant a cette disposition supportera exclusivement les frais
supplémentaires résultant de cette omission.

Les copropriétaires doivent supporter sans indemnité les inconvenients
résultant des réparations aux parties communes qui sont décidées
conformément aux regles ci-dessus, quelle gu’en soit la durée.

De méme, pendant toute la durée des fravaux, les copropriétaires
doivent supporter, sans pouvoir prétendre & aucune indemnité, les
inconvénients d'une interruption momentanée dans les services communs
pendant les travaux aux parties communes ou privatives de Fimmeuble.

Les corps de métier peuvent avoir accés dans les parties ot doivent
s'effectuer les dits fravaux et les matériaux a mettre en ceuvre peuvent donc,
pendant toute cette période, étre véhiculés dans les parties communes de
limmeuble.

Si un copropriétaire fait effectuer des travaux d’une certaine importance,
le syndic peut exiger le placement d’'un monte-charge extérieur, avec acces
des ouvriers par échelle et tour.

Les emplacements pour Ientreposage des matériaux, du matériel ou
autres seront strictement délimités par le syndic.

Le propriétaire responsable des travaux est tenu de remetire en état
parfait le dit emplacement et ses abords; en cas de carence, fixée dés a
présent a huit jours maximum, le syndic a le droit de faire procéder d'office
aux fravaux nécessaires aux frais du copropriétaire concerné, sans qu'it soit
besoin d'une mise en demeure.

Article 15. — Neltoyage

Le service de nettoyage des parties communes et évacuation des
ordures ménageres est assuré par les soins du concierge, excepté durant leur
période de congé ol le syndic fera appel & une société indépendante.

Le personnel d'entretien est chargé du netioyage des parties
communes.

En cas d’absence ou de défaillance de ce dernier, le syndic prendra
toute initiative pour pourvoir & son remplacement et ainsi assurer un parfait
état de propreté des parties communes, notamment des trottoirs, accés, halls,
cages d'escaliers, aire de mancesuvre vers le sous-sol, couloirs des caves,
locaux a poubelles.

Article 16. Passage par les terrasses vers les échelles d’incendie
Il est établi au profit de tous les fonds des copropriétaires et a charge de
chacun d'eux, une servitude générale de passage par les échelles et les
terrasses privatives des locaux, afin de permettre par tous les coproprietaires,
Fusage des échelles et escaliers de secours en cas de nécessité.
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Article 17. — Jardins

Pour les travaux relatifs a I'état d’entretien et de patrfaite conservation, et
notamment, tonte, fumure, arrosage et renouvellement des plantations,
appartient au syndic de passer un contrat d’entretien avec un entrepreneur de
travaux de jardinage, selon les modalités prévues dans le présent réglement
de copropriété.

Les frais & en résulter constituent des charges communes et sont
répartis comme fels entre tous les copropriétaires.

CHAPITRE IV - CHARGES COMMUNES

Article 18. — Critéres et modes de calcul de la répartition des charges

communes

Les charges communes sont divisées en :

1° charges communes générales qui incombent a tous les copropriétaires en
fonction des quotes-parts qu'ils détiennent dans les parties communes;

2° charges communes particuliéres, qui incombent a certains copropriétaires
en proportion de TPutilité pour chaque lot d'un bien ou setvice constituant
une partie commune donnant lieu & ces charges.

Sont considérées comme charges communes générales :

a) les frais d'entretien et de réparation des parties communes utilisées par
tous les copropriétaires; les charges nées des besoins communs comme
les dépenses de l'eau, du gaz et de I'électricité, celles d’entretien et de
réparation des parties communes, le salaire du personnel d’entretien ou les
frais de la société d’entretien, les frais d’achat, d'entretien et de
remplacement du matériel et mobilier commun, poubelles, ustensiles et
fournitures nécessaires pour le bon entretien de 'immeuble;

b) les frais d’administration, le salaire du syndic, les fournitures de bureau, les
frais de correspondance;

¢) les frais de consommation, réparation et entretien des installations
communes utilisées par tous les copropriétaires;

d) les primes d’assurance des choses communes et de la responsabilité civile
des copropriétaires;

e) l'entretien du jardin, des voiries ainsi que de tous les aménagements, des
accas aux abords et sous-sol;

f) les indemnités dues par la copropriéte;

g) les frais de reconstruction de I'immeuble détruit

h) le salaire du concierge.

Chague copropriétaire contribuera a ces charges communes génerales

a concurrence des guotes-parts qu’il détient dans les parties communes. Ces

quotes-parts dans les charges communes ne peuvent étre medifiees que de

faccord des quatre cinquiémes des voix des copropriétaires présents ou
représentés.
Sont considérées comme charges communes particulieres :

- les dépenses relatives a Tentretien de I'ascenseur, qui seront supportées
par tous les copropriétaires ;

- les dépenses relatives au combustible du chauffage central seront
supportées, suivant la décision du 13 avril 2016, pour un quart par tous les
copropriétaires en fonction des quotités, méme s’ils ne font pas usage du
chauffage, et pour trois quart & charge des propriétaires d’apres les
indications des calcrimétres;




- les dépenses relatives a l'entretien de la porte d’accés aux emplacements
de parking/garages et de laire de manceuvre sis en sous-scl seront
réparties en fonction des quotités de 'ensemble de limmeuble.

Article 19. — Chauffage et eau chaude

Chague lot privatif est raccordé & la chaudiére centrale.

Chague lot privatif est pourvu d'un compteur particulier enregistrant la
quantité d’eau chaude consommée par ses occupants et des calorimétres.

Les frais de consommation y afférents sont supportés exclusivement et
totalement par son propriétaire ou occupant.

Les frais d'entretien et de réparation des installations de chauffage et
d’eau chaude seront supportés, suivant la décision du 13 avril 2016, par tous
les copropriétaires en fonction des quotités méme ’ils ne font pas usage du
chauffage ou de I'eau chaude.

Article 20. — Fau

Chaque lot privatif est pourvu d'un compteur particulier enregistrant la
quantité d’eau consommeée par ses occupants.

Les frais de consommation y afférenfs sont supportés exclusivement et
totalement par son propriétaire ou occupant.

Article 21. — Electricité

Limmeuble est pourvu de compteurs pour léclairage des parties
communes et caves et emplacements de parking (ou garages), et pour
lalimentation en force motrice des ascenseurs. La consommation totale
enregistrée par ces compteurs, de méme que la location des compteurs,
constituent une charge commune a répartir au prorata des quotes-parts
possédées par chaque propriétaire dans les parties communes.

Chaque lot privatif est pourvu d’'un compteur enregistrant la quantité
d’électricité consommée par ses occupants. Les locations de compteurs et les
frais de consommation y afférents sont supportés exclusivement et totalement
par ces propriétaires ou occupants.

Article 22. — Parkings de jour : participation aux frais

La participation d’'un emplacement non-couvert pour auto est fixée au
prorata des du nombre d’emplacements de parking de jour.

Tout propriétaire d'un parking de jour devra supporter tous les frais
d’entretien et de réparation du parking dont il est propriétaire ainsi qu'une
proportion pour les voies d'acces.

Pour différenciation d’'un emplacement privatif, ii faut 'accord préalable
du syndic qui sera soumis a 'assemblee générale.

Article 23. — Impbts

A moins que les imp6ts relatifs & immeuble soient directement établis
par les pouvoirs publics sur chaque propriété privée, ces impots sont répartis
entre les copropriétaires proportionnellement a leurs quotes-parts dans les
parties communes de l'immeuble.
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Article 24. — Charges — ou augmentation des charges — dues au fait d'un
copropriéfaire

La peinture de la face extérieure des portes palieres est une charge
commune. Toutefois, les frais résultant de la réparation d’'un dommage causé
par l'occupant sont & sa charge ou, a défaut de paiement, & charge du
propriétaire du lot privatif concerné.

De méme, les frais qui seraient exposés par la copropriété pour les
terrasses et balcons dont la jouissance privative a été attribuée a un lot
privatif doivent étre remboursés par le propriétaire concerné s’il est établi que
les dégats causés au revétement sont dus a son fait.

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

Article 25. — Recettes au profit des parties communes
Dans le cas ou des recettes seraient effectuées a raison des parties

communes, elies seront acquises a l'association des copropriétaires qui
décidera de leur affectation.

Article 26. — Modification de la répartition des charges

L'assemblée générale statuant a la majorité des quatre cinquiémes des
voix des copropriétaires présents ou représentés peut décider de modifier la
répartition des charges communes.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de modifier le

mode de répartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice propre, ainsi
que le calcul de celies-ci 8'il est inexact ou ¢'il est devenu inexact par suite de
modifications apportées & 'immeuble.
Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs & la date de la décision de
lassemblée générale ou du jugement coulé en force de chose jugee, le
syndic doit établir, dans le mois de celle-ci, un nouveau decompte, sans que
ce décompte puisse remonter a plus de cing ans.

Ce décompte doit étre approuvé, a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, par I'assemblée générale convoquée
par les soins du syndic dans les deux mois de ladite decision.

Ce décompte reprendra les sommes a rembourser a chaque
copropriétaire dont les quotes-parts dans les charges ont été revues a la
baisse, et celles a payer par chaque copropriétaire dont les quotes-parts dans
les charges ont été revues a la hausse.

Ces paiements doivent s'effectuer sans intérét dans les deux mois qui
suivent 'assemblée générale ayant approuvé ce decompte.

La créance ou la dette dont question ci-avant est réputée prescrite pour
la période excédant cing ans avant la décision de 'assemblee génerale ou du
jugement coulé en force de chose jugée pronongant la modification de la
répartition des charges communes.

En cas de cession d’un lot, la créance ou la dette dont question ci-avant
profitera ou sera supportée par le cédant et le cessionnaire prorata fempotis.
La date a prendre en considération est celle du jour ol ia cession a eu date
certaine,
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Article 27. — Cession d’un ot
a) Obligations antérieures a la cession de la proprigté d’un lot
Avant la signature de la convention, ou de loffre d’achat, ou de la
promesse d'achat, le notaire instrumentant, toute personne agissant en tant
gu'intermédiaire professionnel ou le cédant transmet au cessionnaire les
informations et documents communiqués par le syndic dans les quinze jours
de leur demande, a savoir :
1° le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve dont question ci-
aprés;

2° le montant des arriérés éventuels dus par le cédant;

3° la situation des appels de fonds destinés au fonds de réserve et decidés
par assemblée avant la date certaine du transfert de propriéte;

4° le cas échéant, le relevé des procédures judiciaires en cours relatives 4 la
copropriété;

5° les procés-verbaux des assemblées générales ordinaires et extraordinaires
des trois derniéres années, ainsi que les décomptes périodiques des
charges des deux dernieres années;

8°une copie du dernier bilan approuvé par l'assemblée générale de
'association des copropriétaires.

Le notaire, toute personne agissant en tant quintermédiaire
professionnel ou le cédant, avise les parties de la carence du syndic si celui-Ci
omet de répondre totalement ou partiellement dans les quinze jours de la
demande.

b) Obligations du notaire antérieures a la signature de l'acte authentique
En cas de cession entre vifs ou pour cause de mort de la propriéte d’'un
lot, le notaire instrumentant est tenu de requérir le syndic, par lettre
recommandée, de lui fransmettre les informations et documents suivants :
1°le montant des dépenses de conservation, d’entretien, de réparation et de
réfection décidées par l'assemblée générale ou le syndic avant la date
certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé
par le syndic postérieurement a cette date;

2°un état des appels de fonds approuvés par I'assemblée génerale des
copropriétaires avant ia date certaine du transfert de la propriété et le cout
des travaux urgents dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement a cette date;

3°un état des frais liés a l'acquisition de parties communes, décidés par
Fassemblée générale avant la date certaine du fransfert de la propriete,
mais dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette
date;

4° un état des dettes certaines dues par 'association des copropriétaires a la
suite de litiges nés antérieurement & la date certaine du transfert de la
propriété, mais dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement a cette date.

Si le copropriétaire entrant n'est pas encore en possession des
documents repris au point a) du présent articie et que la convention sous
seing privé ne mentionne pas leur réception par celui-ci, le notaire requiert le
syndic, par lettre recommandée, de lui fournir ceux-ci dans les trente jours qui
suivent sa demande.
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Le notaire transmet ensuite ces documents au cessionnaire. A défaut de
réponse du syndic dans les trente jours de la demande visée au point b) du
présent article, le notaire avise les parties de la carence de celui-ci.

c¢) Obligation & la dette — lors de la signalure de I'acte authentique —
Répartition des charges
Sans préjudice de conventions contraires entre parties concernant la
contribution & la dette, le copropriétaire entrant supporte le montant des
dettes mentionnées au point b} du preésent article sous les numéros 1°, 2°, 3°
et 4°; il supporte les charges ordinaires a partir du jour ou il a joui
effectivement des parties communes.
Toutefois, en cas de cession du droit de propriété, le cessionnaire est
tenu de payer les charges extraordinaires et les appels de fonds décidés par
Fassemblée générale des copropriétaires, si celle-ci a eu lieu entre Ia
conclusion de la convention et la passation de I'acte authentique, s'il disposait
d'une procuration pour y assister et si le cédant a informé par écrit, au moins
huit jours a lavance, le cessionnaire de 'agenda, lieu et date de I'assemblée
genérale.
En cas de transmission de la propriété ou de démembrement du droit de
propriéte d’un lot privatif :
1° le copropriétaire sortant est créancier de l'association des copropriétaires
pour la partie de sa quote-part dans le fonds de roulement correspondant a
la période durant laquelle il n'a pas joui effectivement des parties
communes; le décompte est établi par le syndic;
On entend par «fonds de roulement», la somme des avances faites par les
copropriétaires, a titre de provision, pour couvrir les dépenses périodiques
telles que les frais de chauffage et d'éclairage des parties communes, les
frais de gérance et de conciergerig;

2° la quote-part du copropriétaire sortant dans le fonds de réserve demeure la
proprieté de lassociation, sans préjudice a une convention des parties
portant sur le remboursement par le cessionnaire au cédant d'un montant
égal a cette quote-part ou a une patrtie de celle-ci.
On entend par «fonds de réserve», la somme des apports de fonds
périodiques destinés a faire face a des dépenses non périodiques, telles
gue celles occasionnées par le renouvellement du systeme de chauffage,
la réparation ou le renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une
nouvelle chape de toiture;

3°les créances nées aprés la date de la transmission & la suite d’une
procédure entamée avant cette date appartiennent a lassociation des
copropriétaires. L'assemblée générale des copropriétaires décide
souverainement de leur affectation;

4° le notaire instrumentant informe le syndic de la date de la passation de
Pacte, de lidentification du lot privatif concermné, de l'identité et de I'adresse
actuelle et, le cas échéant, future des personnes concernées.

Pour les charges périodiques cldturées annuellement, le décompte est
établi forfaitairement tant a I'égard de lassociation des copropriétaires
qu'entre les parties sur base de I'exercice précedent.

Tous les frais résultant directement ou indirectement de la transmission
des informations visées aux points a) et b) du présent article par le syndic lors
de la cession d’un lot privatif sont supportés par le copropriétaire cedant.
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d) Arriérés de charges

l.ors de la signature d'un acte authentique de cession d'un lot, le notaire
instrumentant doit retenir, sur le prix de la cession, les arriérés des charges
ordinaires et extraordinaires dus par le cédant. Toutefois, le notaire
instrumentant devra préalablement payer les créanciers privilegiés et
hypothécaires, ou ceux qui lui auraient notifié¢ une saisie-arrét ou une cession
de créance.

Si le cédant conteste ces arriérés, le notaire instrumentant en avisera le
syndic par pli recommandé envoyé dans les trois jours ouvrables qui suivent
la réception de I'acte authentique.

A défaut d’'une saisie-arrét conservatoire ou d’'une saisie-arrét exécution
notifiee dans les vingt jours ouvrables qui suivent la passation dudit acte, le
notaire peut valablement payer le montant des arriérés au cédant.

Article 28. — Fonds de roulement

Pour faire face aux dépenses courantes de la copropriété, chaque
propriétaire d'un lot privatif paiera une provision équivalente a une estimation
des dépenses couvrant une période de trois mois en fonction du nombre de
guotes-parts qu'il posséde dans les parties communes de l'immeuble.

Le syndic se charge de réclamer cette provision permanente a chaque
propriétaire d’'un lot privatif de maniére & constituer un fonds de roulement
pour la gestion de I'immeuble. _

Le montant de cette provision est décidé par l'assemblée générale sur base
d’une évaluation et réclamé par le syndic; il est exigible au plus tard lors de la
prise de possession de chaque élément privatif.

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

Article 29, — Fonds de réserve

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour l'exécution de
travaux importants, le syndic peut faire appel & une provision supplementaire
dont le montant est fixé par 'assemblée générale a la majorité absolue des
voix des copropriétaires présents ou représentés.

L’assemblée générale peut ensuite décider de dispositions particuliéres
pour la gestion de ce fonds de réserve, sans préjudice des obligations légales
imposées au syndic.

Article 30. — Paiement des charges communes

Tous les copropriétaires doivent effectuer le paiement des charges
communes au syndic dans les trente jours de la date d’invitation a payer.

En cas de démembrement de la copropriété, lusufruitier et le nu-
propriétaire seront tenus solidairement au paiement des charges communes.

En cas de non paiements de deux termes, le syndic entamera une
procédure de réclamation décidée en assemblée générale.

Les copropriétaires restant en défaut de payer, malgré la mise en
demeure du syndic, peuvent étre poursuivis en justice par le syndic, celui-ci
ayant a cet effet une délégation de pouvoir contractuelie et irrévocable aussi
longtemps qu’il est en fonction.
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Le syndic peut en outre réclamer une somme complémentaire
déterminée par le tarif du syndic qui est actuellement de vingt-cing euros
(€ 25,00) au second rappe! et/ou a la mise en demeure.

Il est loisible au syndic de souscrire, au nom de l'association des
copropriétaires, une assurance protection juridiqgue pour s'assurer contre les
litiges qui peuvent survenir entre I'association des copropriétaires et un de
ceux-ci.

Le réglement des charges communes échues ou résultant du décompte
ou des décomptes établis par le syndic ne peut en aucun cas se faire au
moyen du fonds de roulement, lequel doit demeurer intact.

Toutes les indemnités et pénalités ci-dessus prévues sont reliees a
I'indice officiel des prix a la consommation du Royaume, l'indice de référence
étant celui du mois de mars deux mille treize, soit 100,72 points (base 2013).

En cas de mise en ceuvre de ces sanctions, I'adaptation se fera a la date
d’application de celles-ci sur base de la formule :

indemnité de base multipliée par index nouveau
index de départ

L’indice nouveau sera celui du mois précédant celui ol la sanction doit
étre appliquée.

Article 31. — Recouvrement des charges communes

Le syndic, en sa qualité d'organe de I'association des copropri€taires,
est tenu de prendre foutes mesures pour la sauvegarde des créances de la
collectivité des copropriétaires.

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

a) a assigner les copropriétaires défaillan{s au paiement des sommes dues.

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

A cette occasion, il ne doit justifier d’aucune autorisation spéciale a I'égard
des tribunaux et des tiers;

b) a toucher lui-méme a due concurrence ou a faire toucher par un organisme
bancaire désigné par lui les loyers et charges revenant au copropriétaire
défaillant, cession des loyers contractuelle et irrévocable étant donnée au
syndic par chacun des copropriétaires, pour le cas ot ils seraient
defaillants envers la copropriété.

Le locataire ou occupant, en application des présentes dispositions, ne
peut s'opposer a ces paiements et sera valablement libéré a I'égard de son
bailleur des sommes pour lesquelles le syndic lui aura donne quittance;

¢} 4 réclamer aux copropriétaires, en proportion de leurs quotes-parts dans
les parties communes de ['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 a cette procédure et marquer d'ores et déja leur
complet accord sur la délégation de pouvoirs que comporte, a leur eégard et &
celui de leurs locataires, la mise en application éventuelle des susdites
dispositions.
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Article 33. — Comptes annuels du syndic

Les comptes de I'association des copropriétaires doivent étre établis de
maniére claire, précise et détaillée suivant le plan comptable minimum
normalisé a établir par le Roi.

Le syndic présente une fois par an, durant la quinzaine prévue pour
lassembiée générale, les comptes de l'association des copropriétaires, les
soumet a son approbation et en regoit décharge s’il échet.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic les erreurs
qu’ils pourraient constater dans leur décompte.

L’assemblée des copropriétaires désigne annuellement un commissaire
aux comptes, a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés. Celui-ci, en liaison avec le syndic de la copropriété, aura pour
mission de faire rapport lors de 'assembiée générale sur la vérification des
comptes établis par le syndic, dont la concordance entre les chiffres repris en
comptabilité et les extraits bancaires du dernier jour de I'exercice comptable.
Son rapport écrit sera annexé au procés-verbal de assemblée générale. Si
ce commissaire est un copropriétaire, sa responsabilité civile sera assurée et
les primes d’assurances seront a charge de 'association des copropriétaires.

CHAPITRE V - ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES MODE DE
CONVOCATION, FONCTIONNEMENT ET POUVOIRS DE L’ASSEMBLEE
GENERALE DES COPROPRIETAIRES

SECTION 1 - ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES

Article 33. — Dénominaticn — Siége — Numéro d'entreprise — Election de
domicile

Cette association est dénommée « Association des copropriétaires de la
Résidence Chant des Grenouilles — Bloc | ».

Elle a son sieége dans fimmeuble sis & 7790 Forest, Avenue de Monte
Carlo, 96-88-100. Tous documents émanant de [l'association des
copropriétaires mentionnent son numéro d’entreprise.

Elle élit domicile au domicile ou au bureau du syndic.

Article 34. — Personnalité juridique — Composition
| ’association des copropriétaires dispose de la personnalité juridique.
Tous les copropriétaires sont membres de l'association.
lls disposent chacun d’'un nombre de voix égal au nombre de leurs
guotes-parts dans les parties communes.

Article 35. — Dissolution — Liguidation
a) Dissolution

L'association des copropriétaires est dissoute de plein droit dés que
Findivision a pris fin. Elle renaitra de plein droit si 'indivision venait a renaitre.
La destruction méme totale de Fimmeuble n’entraine pas automatiquement la
dissolution de Passociation.

L’'assemblée générale peut dissoudre I'association des copropriétaires.
Cetie décision doit &tre prise a 'unanimité des voix de tous les copropriétaires
et étre constatée par acte authentique. Toutefois, I'assemblée générale ne
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peut la dissoudre si l'immeuble reste soumis aux articles 577-2 a 577-14 du
Code civil.

L'association des copropriétaires peut enfin étre dissoute par le juge a la
demande de fout intéressé pouvant faire état d’un juste motif.

b) Liquidation

L’association subsiste pour les besoins de sa liquidation. Elle mentionne
dans toutes les piéces qu’elle est en liguidation. Son siége demeure dans
l'immeuble, objet des présents statuis.

L'assemblée générale des copropriétaires ou, si celle-ci reste en defaut
de le faire, le syndic, désigne un ou plusieurs liquidateurs. Cette nomination
est constatée dans lacte authentique. Les articles 186 a 188, 190 a 195, §1,
et 57 du Code des sociétés s’appliquent & la liquidation de I'association des
copropriétaires.

| 'acte constatant la cloture de la liquidation doit étre notarié et transcrit a
fa conservation des hypothéqgues.

L’acte de cléture de liquidation contient :

a) 'endroit désigné par 'assembliée générale ol les livres et documents de
l'association seront conservés pendant cing ans au moins a compter de
ladite transcription;

b) les mesures prises en vue de la consignation des sommes et valeurs
revenant aux créanciers ou aux copropriétaires et dont la remise n'a pu
leur étre faite.

Toutes les actions contre des copropriétaires, l'association des
copropriétaires, le syndic et les liquidateurs, se prescrivent par cing ans a
compter de la transcription a la conservation des hypothéques de lacte de
cléture de la liquidation.

Article 36. — Patrimoine de |'association des copropriétaires

L’association des copropriétaires ne peut étre propriétaire que des
meubles nécessaires a I'accomplissement de son objet.

En conséquence, elle ne peut étre titulaire de droits réels immobiliers,
qui restent appartenir aux copropriétaires; il en est notamment ainsi des
parties communes.

L’association des copropriétaires peut étre propriétaire de tous meubles
nécessaires a la bonne gestion de ia copropriété et notamment les espéces,
fonds déposés en banque, bureau, ordinateur, matériel d’entretien, ainsi que
de tous éléments décoratifs ou utilitaires, tels gu'antennes, tableaux ou objets
décorant des parties communes.

Article 37. — Objet
L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et
Padministration de I'immeuble.

Article 38. — Solidarité divise des copropriétaires

Sans préjudice de Particle 577-9, §5, du Code civil, 'exécution des
décisions condamnant l'association des copropriétaires peut étre poursuivie
sur le patrimoine de chaque copropriétaire proportionnellement a sa quote-
part dans les parties communes.
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En cas d’action intentée par un copropriétaire et a défaut de décision
coulée en force de chose jugée, si la responsabilité de Fassociation des
copropriétaires est mise en cause, ledit copropriétaire participera aux frais de
procédure et d'avocat en proportion de sa quote-part dans les parties
communes, sans préjudice du décompte final si, a la suite de cette decision,
I'association des copropriétaires est condamnée.

Article 39. — Actions en justice — Frais
|'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, fant en
demandant qu’en défendant. Elle est valablement représentée par le syndic.
Tout propriétaire conserve le droit d'exercer seul les actions relatives a
son lot, aprés en avoir informé par pli recommandé le syndic qui, & son tour,
en informe les autres coproprietaires.

SECTION 2 -ASSEMBLEES GENERALES DES COPROPRIETAIRES

Article 40. — Pouvoirs

| 'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs
de gestion et d'administration de TPassociation des copropriétaires, a
'exception de ceux atiribués en vertu de la loi et des présents statuts au
syndic ainsi qu'a chaque copropriétaire ou occupant.

Sous cette réserve, lassemblée générale des copropriétaires est
souveraine maitresse de l'administration de 'immeuble en tant qu'il s’agit des
intéréts communs. Elle dispose en conséquence des pouvoirs les plus
étendus pour décider souverainement des intéréts communs, en se
conformant aux présents statuts et aux lois en la matiere.

A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les suivants :

- la nomination et la révocation du syndic,

- la nomination d’un syndic provisoire,

- la nomination d'un commissaire aux comptes,

- la nomination d’'un conseil de copropriéte,

- la dissolution de 'association des copropriétaires.

L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de représenter
valablement I'association des copropriétaires, sauf si tous les copropriétaires
inferviennent.

Article 41. - Composition

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

En cas de division du droit de propriété portant sur un lot privatif ou
lorsque la propriété d'un lot privatif est grevée d’'un droit d’emphytéose, de
supetficie, d’'usufruit, d’'usage ou d’habitation, et sauf le cas ou le titre opérant
le démembrement du droit de propriété désigne le titulaire du droit de
participer a lassemblée générale, le droit de participation aux délibérations de
Passemblée générale est suspendu jusqu'a ce que les intéressés désignent la
personne qui sera leur mandataire. Lorsque Pun des intéressés et son
représentant légal ou conventionnel ne peuvent participer & la désignation de
ce mandataire, les autres intéressés désignent valablement ce dernier. Ce
dernier est convoqué aux assemblées générales, exerce le droit de
participation aux délibérations de celles-ci et recoit tous les documents
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provenant de Iassociation des copropriétaires. Les intéressés communiguent
par écrit au syndic l'identité de leur mandataire.

Article 42. — Procurations

Chaque copropriétaire peut désigner un mandataire, copropriétaire ou
non, pour le représenter aux assemblées générales, mais personne ne pourra
représenter un copropriétaire s'il n'est pas porteur d’'un mandat écrit sur lequel
il sera stipulé expressément la date de I'assemblée générale et le nom du
mandataire, a peine de considérer que le mandat est inexistant. La
procuration peut étre générale ou spéciale et ne peut concerner gu'une
assemblée générale, hormis le cas d’une procuration notariee générale ou
spéciale.

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

Nul ne peut accepter plus de trois procurations de vote, Toutefois, un
mandataire peut recevoir plus de trois procurations de vote si le total des voix
dont i dispose lui-méme et celies de ses mandants n’excede pas 10% du total
des voix affectées a 'ensemble des lots de la copropriéeté.

Le point 7 de 'AG du 22 avril 1976 relatif a la limitation des procurations
a une par porteur est abrogé.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d’'un copropriétaire a
lassemblée générale, nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de
participer a ce titre aux délibérations 'assemblée.

Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

l.a procuration ne pourra pas servir pour une seconde assemblée qui
devrait se réunir si, lors de la premiére réunion, le nombre de membres requis
n'était pas atteint.

Tout copropriétaire peut se faire assister a 'assemblée générale par une
persaonne de son choix.

Article 43. — Date et lieu de I'assemblée générale ordinaire

L’assemblée générale annuelle se tient chaque année dans la quinzaine
qui comprend la derniére semaine de février et la premiére semaine de mars,
tout en évitant les congés scolaires, & 'endroit indiqué dans les convocations
et, a défaut, au siége de l'association des copropriétaires.

L'assemblée générale ne peut pas étre conveguée pendant les mois de
juin, juillet et aodt.

Article 44, — Convocations
a) Principes

La convocation indique P'endroit, le jour et Fheure auxguels aura lieu
l'assemblée, ainsi que Yordre du jour avec le relevé des points qui seront
soumis a discussion.

Le syndic doit convoquer 'assemblée générale ordinaire.

Il peut, en outre, convoquer une assemblée générale a tout moment
lorsgu’une décision doit &tre prise d’urgence dans Fintérét de la copropriété.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d’ordonner ia
convocation d'une assemblée générale dans le délai que ce dernier fixe afin
de délibérer sur la proposition que ledit copropriétaire détermine, lorsque le
syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.
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e,

b} Délais et modes d’'envoi

Sauf dans les cas d’urgence, les convocations sont envoyées quinze
jours-calendrier au moins avant la date de 'assemblée.

La convocation est envoyée par lettre recommandée & la poste, a moins
que les destinataires n’aient accepté, individuellement, explicitement et par
tout mode de communication écrit, de recevoir la convocation par un auire
moyen de communication.

c) Adresse de convocation

Les intéressés doivent notifier au syndic, par lettre recommandée ou
contre accusé de réception, tous changements d’adresse. Les convocations
sont valablement faites a la derniére adresse connue du syndic 2 la date de
I'envoi.

d} Syndic et syndic provisoire

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n’est pas copropriétaire, il sera
convoqué aux assemblées générales, mais il n'aura que voix consultative,
sans préjudice de I'application de l'article 577-6, §7, alinéa 6, du Code civil.

e} Consultation

La convocation indique les modalités de consultation des documents
relatifs aux points inscrits a Cordre du jour.
Frais

Les frais administratifs afférents a la convocation a l'assemblée générale
sont a charge de I'association des copropriétaires.

Article 45. — Assemblée générale extraordinaire

Une assemblée générale extraordinaire ne pourra étre convoquée par
les propriétaires d’éléments privatifs dans immeuble au moyen d’une lettre
collective, que si ceux-ci représentent vingt pour cent des quotités totales de
Pimmeuble.

Article 46. — Ordre du jour

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

Le syndic doit inscrire a Tordre du jour les propositions écrites des
copropriétaires, qu'il a regues au moins trois semaines avant le premier jour
de la période, fixée dans le réglement de copropriété, au cours de laquelle
Passemblée générale doit avoir lieu.

A tout moment, un ou plusieurs copropriéfaires peuvent notifier au
syndic les points dont ils demandent gu’ils soient inscrits a l'ordre du jour
d’une assemblée générale. Ces points sont pris en compie par le syndic,
conformément aux dispositions de l'article 577-6 § 3 du Code civil. Toutefois,
compte tenu de la date de réception de la demande par le syndic, si ces
points ne peuvent étre inscrits a Fordre du jour de cette assembiée, ils le sont
a l'ordre du jour de 'assemblée générale suivante.

Tous les points a lordre du jour doivent étre indiqués dans les
convocations d'une maniere claire.

23




L'assemblée genérale ne peut délibérer et voter que sur les points
inscrits & l'ordre du jour. Les points soulevés sous « divers » ne peuvent étre
valablement votés que si le détail en figurait a lordre du jour.

Article 47. — Constitution de 'assemblée
L'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les
copropriétaires concernés sont présents, représentés ou ddment convoqués.
Les délibérations et décisions d’'une assemblée générale obligent tous
les copropriétaires concernés sur les points se trouvant a l'ordre du jour, qu'ils
aient été représentés ou non, soient défaillants ou abstentionnistes.

Article 48. — Présidence — Bureau — Feuille de présence

L’assemblée désigne annuellement, a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, son président et au moins deux
scrutateurs qui forment le bureau. Le président doit étre un copropriétaire.

lIs peuvent étre réélus.

S'il est désigné par 'assemblée générale conformément & l'article 577-6,
§10, alinéa 2, du Code civil, le syndic remplit le réle de secrétaire.

La présidence de la premiére assemblée appartiendra au propriétaire
disposant du plus grand nombre de quotes-parts dans les parties communes;
en cas d'égalité de voix, au plus dgé d’entire eux.

[T est tenu une feuille de présence qui sera signée, en entrant en séance,
par les propriétaires qui assisterocnt a 'assemblée ou par leur mandataire;
cette feuille de présence sera certifiée conforme par les membres du bureau.

Article 49. — Délibérations
a) Droit de votfe

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

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

Le syndic ne dispose d’aucune voix sauf s'il est également
copropriétaire. 1l ne peut agir en qualité de mandataire d’'un copropriétaire
conformément a l'article 577-6, §7, du Code civil.

Aucune personne mandatée ou employée par {'association des
copropriétaires ou prestant pour elle des services dans le cadre de tout autre
contrat, ne peut participer personnellement ou par procuration aux
délibérations et aux votes relatifs a la mission qui lui a été confiée.

b) Quorum de présence — Deuxieme assemblée
L'assemblée générale est valable quel que soit le nombre de
copropriétaires présents ou représentes.

¢) Régles de majorité
1° Majorité simple

L’assemblée générale peut, a la simple majorité, donner mission au
syndic de poursuivre devant les autorités administratives ou judiciaires,
Fexpuision de toute personne propriétaire, locataire ou occupant a quelque
titre que ce soit, qui :
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1. aprés deux avis du syndic, & quinze jours d'intervalle, s'obstinerait a
contrevenir aux dispositions de police intérieure de 'immeuble ;

2. contreviendrait aux dispositions d’occupation décente prévues aux
articles 3 et 4 ci-avant.

27 Majorité absolue

Les décisions sont prises a la majorit¢ absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés au moment du vote, sauf le cas ol
une majorité spéciale ou 'unanimité est requise par la loi.

3° Majorité spéciale — Unanimité

| 'assemblée générale décide :
1. & la majorité des frois-quarts des voix présentes ou représentees .
a) de toute madification aux statuts pour autant qu’elle ne concerne que la
jouissance, I'usage ou 'administration des parties communes;
bh) de tous travaux affectant les parties communes, a l'exception de ceux qui
peuvent étre décides par le syndic;
c) de la création et de la composition d'un conseil de copropriéte,
exclusivement composé de copropriétaires, qui a pour mission de veiller a la
bonne exécution par le syndic de ses missions, sans préjudice de larticle
577-8, §2;
d) du montant des marchés et des contrats a partir duguel une mise en
concurrence est obligatoire, sauf les actes visés a larticle 577-8, §4, 4°, du
Code civil;
e) moyennant une motivation spéciale, de 'exécution de travaux a certaines
parties privatives qui, pour des raisons techniques ou économigues, sera
assurée par association des copropriétaires.

Cette décision ne modifie pas la répartition des codts de Pexécution de
ces travaux entre les copropriétaires.
2. a la majorité des quatre-cinquiemes des voix présentes ou representées :
a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris fa modification de Ia
répartition des charges de copropriété;
bh) de la modification de la destination de immeuble ou d’une partie de celui-
ci;
c) de la reconstruction de immeuble ou de la remise en état de la partie
endommagée en cas de destruction partielie;
d) de toute acquisition de biens immobiliers destinés a devenir communs;
e) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs;
f) de la modification des statuts en fonction de l'article 577-3, alinea 4, du
Code civil;
g) sans préjudice de larticle 577-3, alinéa 4, du Code civil, de la creation
d’associations partielles dépourvues de la personnalité juridique, celles-ci
pouvant uniquement préparer les décisions relatives aux parties communes
particulieres indiquées dans la décision. Ces propositions de décisions
doivent étre ratifiées lors de I'assemblée générale suivante.
3. a F'unanimité des voix de tous les copropriétaires :
- de toute modification de la répartition des quotes-parts de coproprieté, ainsi

que de la reconstruction totale de I'immeuble;

- de dissoudre 'association des copropriétaires.
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Toutefois, lorsque I'assemblée générale, a la majorité requise par la loi,
décide de travaux ou d’actes d'acquisition ou de disposition, elle peut statuer,
a la méme majorité, sur la modification de la répartition des quotes-parts de
copropriété dans les cas ou cette medification est nécessaire.

S'il est décidé de la constitution d’associations partielles a la majorité
requise par la loi, la modification des quotités de la copropriété nécessaire en
conséquence de cette modification peut étre décidée par l'assemblée
générale a la méme majorité.

d) Considérations praliques

Sans prejudice de la régle 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 deuxieme tour de scrutin, seules les
deux propositions ayant obtenu le plus de voix au premier tour étant soumises
au vote.

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

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

Le copropriétaire ou son mandataire qui s’abstient est celui qui est
présent a 'assemblée générale sans exprimer son vote.

Les abstentions, les votes nuis et blancs ne sont pas considérés comme
des voix émises pour le calcul de la majorité requise.

e) Vote par écrit

Les membres de lassociation des copropriétaires peuvent prendre a
Funanimité et par écrit toutes les décisions relevant des compétences de
Passemblée générale, a l'exception de celles qui doivent étre passees par
acte authentique. Le syndic en dresse le procés-verbal.

f) Proceés-verbaux — Consultation

Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par I'assemblée
générale avec indication des majorités obtenues et du nom des propriétaires
gui ont voté contre ou qui se sont abstenus.

A la fin de la séance et aprés lecture, ce procés-verbal est signé par le

président de l'assemblée générale, par le secrétaire désigné lors de
l'ouverture de la séance et par tous les copropriétaires encore présents a ce
moment ou leurs mandataires.
Le syndic consigne les décisions visées aux §§10 et 11 de l'article 577-6 du
Code civil dans le registre prévu a Tarticle 577-10, §3, dans les trente jours
suivant 'assemblée générale et transmet celles-ci, dans le méme délai, aux
copropriétaires.

Si un copropriétaire n'a pas regu le procés-verbal dans le défai fixeé, il
doit en informer le syndic par écrit.

Tout copropriétaire peut demander a consulter le registre des procés-
verbaux et en prendre copie sans déplacement, au siége de l'association des
copropriétaires.
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Article 50. — Actions en justice
a) Par I'association des copropriétaires

L.'assaciation des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en
demandant qu’en défendant.

Nonobstant larticle 577-5, §3, du Code civil, lassociation des
copropriétaires a le droit d'agir, conjointement ou non avec un ou plusieurs
copropriétaires, en vue de la sauvegarde de tous les droits relatifs a
lexercice, a la reconnaissance ou la négation de droits réels ou personnels
sur les parties communes, ou relatifs a la gestion de celles-ci. Elle est réputée
avoir la qualité et l'intérét requis pour la défense de ce droit.

Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres
personnes ayant le droit de participer aux délibérations de Fassemblée
générale des actions intentées par ou contre I'association des copropriétaires.

b} Par un copropriétaire

Tout copropriétaire peut demander au juge d’annuler ou de réformer une
décision irréguliere, frauduleuse ou abusive de 'assemblée générale.

Cette action doit étre intentée dans un délai de quatre mois a compter
de la date a laquelle 'assemblée générale a eu lieu.

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

Lorsqu’'une minorité des copropriétaires empéche abusivement
Passemblée générale de prendre une décision & la majorité requise par la loi,
tout copropriétaire lésé peut également s'adresser au juge, afin que celui-ci se
substitue a 'assemblée générale et prenne a sa place la décision requise.

Par dérogation a larticie 577-2, §7, du Code civil :

- le copropriétaire dont la demande, a lissue d'une procedure judiciaire
lopposant & P'association des copropriétaires, est déclarée fondé par le
juge, est dispensé de toute participation aux honoraires et dépens, dont la
charge est répartie entre les autres copropriétaires. Si la prétention est
déclarée partiellement fondée, le copropriétaire est dispensé de toute
participation aux honoraires et dépens, mis a charge de lassociation des
copropriétaires en application de I'article 1017, alinéa 4, du Code judiciaire;

- le copropriétaire défendeur engagé dans une procédure judiciaire intentée
par l'association des copropriétaires, dont la demande a été déclarée
totalement infondée par le juge, est dispensé de toute participation aux
honoraires et dépens, dont la charge est répartie entre les autres
copropriétaires. Si la demande est déclarée fondée en tout ou en partie, le
copropriétaire défendeur participe aux honoraires et dépens mis a charge
de l'association des copropriétaires.

Ces dérogations ne seront cependant applicables que lorsque les
décisions judiciaires seront coulées en force de chose jugee.

¢) Par un occupant

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

Cette action doit étre intentee dans les trois mois de la communication de la
décision telle que cette communication doit lui étre faite en vertu de larticle
577-10, §4, du Code civil.

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

Article 51. — Opposabilité — Information

Toutes décisions de lassemblée générale peuvent étre directement
oppeseées par ceux a gui elles sont opposables et qui sont titulaires d’'un droit
réel ou personnel sur 'immeuble en copropriété.

Elles sont également opposables a toute personne titulaire d'un droit
réel ou personnel sur fimmeuble en copropriété et a tout titulaire d'une
autorisation d’occupation, aux conditions suivantes :

1. en ce qui concerne les décisions adopiées avant la concession du droit
réel ou personnel, par la communication qui lui est obligatoirement faite par
le concédant au moment{ de la concession du droit, de I'existence du
réglement d'ordre intérieur et du registre contenant les décisicns de
lassemblée générale ou, a défaut, par la communication qui lui est faite a
Pinitiative du syndic, par lettre recommandée a la poste; le concédant est
responsable, vis-a-vis de [association des coproprietaires et du
concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou
de 'absence de communication;

2. en ce qui concerne les décisions adoptées postérieurement a la concession
du droit personnel ou a la naissance du droif réel, par la communication qui
lui en est faite, a linitiative du syndic, par lettre recommandée a la poste.
Cette communication ne deit pas étre faite a ceux qui disposent du droit de
voie 4 Fassemblée générale,

Tout membre de Passemblée générale des copropriétaires est tenu
d'informer sans délai le syndic des droits personnels qu'il aurait concédés a
des tiers sur scn lot privatif.

CHAPITRE VI - NOMINATION, DUREE DU MANDAT ET POUVOIRS DU
SYNDIC

Article 52. — Nomination

Le syndic est nommé par lassemblée générale ou, a défaut, par
decision du juge a la requéte de tout coproprietaire ou de tout tiers ayant un
intérét. Son mandat ne peut excéder trois ans. Il est renouvelable par décision
expresse de l'assemblée générale. Le seul fait de ne pas renouveler ce
mandat ne peut donner lieu a indemnité.

Si le syndic est une société, 'assemblée générale désigne en outre la ou
les personnes physigues habilitées pour agir en qualité de syndic.

Elle peut choisir le syndic parmi les copropriétaires ou en dehors d’eux,

Les dispositions régissant la relation entre le syndic et association des
copropriétaires doivent figurer dans un contrat écrit.
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Article 53. — Révocation — Délégation — Syndic provisoire

L’assemblée générale peut en tout temps révoquer le syndic. Elle ne doit
pas motiver sa décision. Elle peut également lui adjoindre un syndic provisoire
pour une durée ou a des fins déterminées.

Le juge peut également, a la requéte d’un copropriétaire, désigner un
syndic provisoire pour la durée qu'il détermine, en cas d'empéchement ou de
carence du syndic. Celui-ci est appele a la cause.

Article 54. — Publicité

Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination du syndic est
affiché dans les huit jours a dater de la prise en cours de sa mission de
maniére inaliérable et visible a tout moment a Pentrée de l'immeuble, siége de
I'association des copropriétaires.

L’extrait indique, outre la date de la désignation ou de la homination, les
nom, prénoms, profession et domicile du syndic ou, s’il s'agit d’'une société, sa
forme, sa dénomination sociale ainsi que son siége et son numéro
d'entreprise si la société est inscrite a la Banque-Carrefour des Entreprises. |l
doit &tre complété par toutes autres indications permettant a tout intéresse de
communiquer avec le syndic sans délai et, notamment, le lieu oll, au siége de
I'association des copropriétaires, le reglement d'ordre intérieur et le registre
des décisions de 'assemblée générale peuvent étre consuliés.

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

L'inscription du syndic a la Banque-Carrefour des Entreprises se fera
suivant la procédure fixée par le Roi.

Article 55. — Responsabilité — Delegation

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

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

Article 58. — Pouvoirs
Le syndic dispose d'un pouvoir genéral de représentation. Il est

notamment chargé :

1° d’exécuter et de faire exécuter les décisions prises par l'assemblée
générale;

2° d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d’administration
provisoire;

3° d'administrer les fonds de 'association des copropriétaires; dans la mesure
du possible, ces fonds doivent étre intégralement placés sur divers
comptes, dont obligatoirement un compte distinct pour le fonds de
roulement et un compte distinct pour le fonds de réserve; tous ces comptes
doivent &tre ouverts au nom de l'association des coproprietaires;

4° de représenter Yassociation des copropriétaires, tant en justice que dans la
gestion des affaires communes; sous réserve de dispositions contraires
dans le présent chapitre, la correspondance recommandée est, a peine de
nuilité, adressée au domicile, ou a défaut, a la résidence ou au siége social
du syndic et au siége de Fassociation des copropriétaires ;

5° de fournir le relevé des detfes visées a larticle 577-11, §2, du Code civil
dans les trente jours de la demande qui lui est faite par le notaire;
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6° de communiquer a toute personne occupant I'immeuble en vertu d’un droit
personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote & fassemblee
générale, la date des assemblées afin de lui permettre de formuler par écrit
ses demandes ou observations relatives aux parties communes qui seront
a ce titre communiguées a I'assemblée.
La communication se fait par affichage, a un endroit bien visible, dans les
parties communes de l'immeuble;

7° de transmetire, si son mandat a pris fin de quelque maniére que ce soit,
dans un délai de trente jours suivant la fin de son mandat, I'ensemble du
dossier de la gestion de I'immeuble & son successeur ou, en I'absence de
ce dernier, au président de la derniére assemblée génerale, y compris la
comptabilité et les actifs dont il avait la gestion, tout sinistre, un historique
du compte sur lequel les sinistres ont été réglés, ainsi que les documents
prouvant Faffectation qui a été donnée a toute somme qui ne se retrouve
pas dans les comptes financiers de la copropriéte,

8°de souscrire une assurance responsabilité couvrant Texercice de sa
mission et de fournir la preuve de cette assurance; en cas de mandat
gratuit, cette assurance est souscrite aux frais de [association des
coproprietaires;

9° de permettre aux copropriétaires d’avoir accés a tous les documents ou
informations a caractére non privé relatifs a la copropriété, de toutes les
maniéres définies dans le réglement de copropriété ou par l'assemblée
genérale;

10° de consetver, le cas échéant, le dossier d’intervention ultérieure de la
fagon déterminée par le Réglement d’ordre intérieur;

11° de présenter, pour la mise en concurrence visée a l'article 577-7, §1, 1 °,
d) du Code civil, une pluralité de devis établis sur la base d’un cahier des
charges préalablement élabore;

12° de soumettre a Passemblée générale ordinaire un rapport d'évaluation
des contrats de fournitures réguliéres;

13° de solliciter Pautorisation préalable de 'assemblée générale pour toute
convention entre lassociation des copropriétaires et le syndic, ses
préposés, ses proches, parents ou alliés jusqu'au troisigme degré inclus,
ou ceux de son conjoint jusqu’au méme degré; il en est de méme des
conventions entre I'association des copropriétaires et une entreprise dont
les personnes susvisées sont propriétaires ou dans le capital de laguelle
elles détiennent une participation ou dans laquelle elles exercent des
fonctions de direction ou de contrdle, ou dont elles sont salariées ou
préposées; lorsqu’il est une personne morale, le syndic ne peut, sans y
avoir été spécialement autorisé par une décision de I'assemblée générale,
contracter pour le compte de l'association des copropriétaires avec une
entreprise qui détient, directement ou indirectement, une participation dans
son capital;

14° de tenir a jour la liste et les coordonnées des personnes en droit de
participer aux délibérations de I'assemblée générale et de transmetfre aux
copropriétaires, a premiére demande et au notaire s'il en fait la demande
au syndic, dans le cadre des actes qui sont transcrits a la conservation des
hypothéques, conformément a larticle 1%7,, alinéa 1¥, de la loi hypothécaire
du 16 décembre 1851, les noms, adresses, quotités et références des lots
des autres copropriétaires;
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15° de tenir les comptes de l'association des copropriétaires de maniéere
claire, précise et détaillée suivant le plan comptable minimum normalisé a
établir par le Roi. La copropriété comportant moins de vingt lots a
fexclusion des caves, garages et parkings, il est autoriseé a fenir une
comptabilité simplifiée reflétant au minimum les recettes et les dépenses, la
situation de trésorerie ainsi que les mouvements des disponibilités en
espéces et en compte, le montant du fonds de roulement et du fonds de
réserve visés a larticle 577-11, § 5, alinéas 2 et 3 du Code civil, les
créances et les dettes des copropriétaires;

16° de preparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses
courantes de maintenance, de fonctionnement et d’administration des
parties communes et équipements communs de Timmeuble, ainsi gu’un
budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles; ces budgets
prévisionnels sont soumis, chaque année, au vote de l'association des
copropriétaires; ils sont joints & P'ordre du jour de l'assemblée générale
appelée a voter ces budgets. De maniére générale, le syndic a la charge
de la gestion journaliére de limmeuble et partant de sa surveillance
générale.
C’est ainsi qu'il veille au bon fonctionnement de tout appareillage commun,

it s’occupe des achats nécessaires et veille a ce que la gestion soit faite

d’une maniére économique.

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

Le syndic engage, dirige et licencie les éventuels salaries de la
copropriété, leur donne les ordres nécessaires.

il assure le fonctionnement de tous les services généraux (éclairage —
chauffage — ascenseur — distribution d’eau — enlévement des immondices —~
nettoyage des couloirs et autres parties communes).

Tous travaux d’entretien ou de réparation s'effectuent scus la
surveillance du syndic ou, le cas échéant, d’'un délégué technique designé par
le syndic.

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

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

Article 57. Reqistre

Le syndic doit tenir un registre dans lequel il inscrit les homs et adresses
des propriétaires, les exploits qui lui seraient signifiés, Jes réparations qu'il
ordonne, celles qui sont exécutées, les remarques auxquelles elles donnent
lieu, les avertissements qu'il se croit obligé de donner aux occupants et, en
général, tous les frais de nature & avoir une influence quelconque sur la
gestion de I'immeuble.

il doit tenir, en outre, un livre de recettes et de dépenses et un livre
contenant le compte particulier de chaque propriétaire.
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Article 58. Commissaire(s) aux comptes

L'assemblée générale peut désigner un ou deux commissaires aux
comptes, chargés de vérifier les comptes et la gestion du syndic dans le
courant de I'année. Le syndic est obligé de communiquer, sans déplacement,
ses registres, piéces et comptes aux commissaires, qui peuvent agir
conjointement ou séparément.

Article 59. — Rémunération

l.e mandat du syndic ou du syndic provisoire est rémunéré. L’assemblée
générale fixe sa rémunératicn lors de sa nomination. Celle-ci constitue une
charge commune générale.

Article 60. — Démission — Fin de sa mission

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

Cette démission doit étre notifiée par pli recommandé transmis au
président de la derniére assemblée générale.

Lorsque le mandat du syndic prend fin pour quelque cause que ce soit,
les contrats qu’il aura souscrits au nom de P'association des copropriétaires
avant sa révocation, 'échéance de son mandat non renouvelé ou son préavis
(date de P'envoi du pli recommandé), subsisteront jusqu'a leur terme. Les
confrats souscrits aprés ceux-ci seront censés avoir été conclus
irréguligrement. lls engageront sa responsabilité.

CHAPITRE V!l - CONSEIL DE COPROPRIETE

Article 61. — Conseil de copropriété

Le conseil de copropriété jouira d'un réle trés important d'assistance dans la
préparation des assemblées générales en secondant le syndic notamment
dans la rédaction de l'ordre du jour.

Le conseil aura pour compétence :

- de veiller a la bonne exécution par le syndic de ses missions;

- de prendre connaissance de toutes piéces et documents relatifs a la
gesticn de la copropriété par le syndic {y compris tous les documents
comptables);

- d'exécuter toute mission ou délégation qui lui aurait éte octroyée par
l'assemblée générale a la majorité des trois quarts des voix. Celles-ci ne
peuvent porter que sur des actes expressément déterminés par
Fassemblée générale et littéralement repris dans le proces-verbal de
délibération. Cette mission ou cette délégation expire de plein droit au
terme d'un an a compter du jour de la tenue de l'assemblée générale
octroyant celles-ci;

- d'adresser aux copropriétaires un rapport semestriel circonstancié sur

P'exercice de sa mission ;

de prendre des informations, de récolter des offres de prix relativement a

des travaux a réaliser dans l'immeuble, de comparer celles-ci et de donner

son avis au syndic sans que celui-ci soit lié par Popinion du conseil de
copropriété.

32




CHAPITRE VIl - ASSURANCES-RESPONSABILITE DOMMAGES A
L'IMMEUBLE

Article 61. — Geneéralites

1. Tous les contrats d'assurances de la copropriété sont souscrits par le
syndic qui doit faire, a cet effet, toutes diligences nécessaires. Sauf
dérogation écrite et préalable accordée par 'assemblée générale, le syndic ne
peut intervenir comme courtier ou agent d'assurances des contrats quil
souscrit pour le compte de la copropriété.

2. Les décisions relatives aux clauses et conditions des contrats d’assurances
a souscrire par le syndic sont ratifiées par l'assemblée genérale des
copropriétaires statuant a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

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. En cas de dégat causé a un lot privatif, le syndic ne marque pas son accord
sur lindemnité proposée par l'assureur sans la signature des propriétaires
concernés. A défaut d’accord de ces derniers, le syndic transige avec
'assureur sous sa respensabilité.

4. Les contrats d'assurances doivent couvrir 'immeuble et tous les
copropriétaires, tant pour les parties privatives que pour les parties
communes, avec renonciation par les assureurs a tous recours contre les
titulaires de droits réels et leur personnel, ainsi que contre le syndic, le syndic
délégué ou provisecire, hormis bien entendu le cas de malveillance ou celui
d’'une faute grave assimilable au dol. Dans ce cas, cependant, la dechéance
éventuelle ne pourra étre appliguée 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 communes que
privatives de l'immeuble sont supportées par tous les copropriétaires au
prorata du nombre de quotes-paris qu’ils possedent dans les parties
communes, que le recours soit exercé par 'un des copropriétaires ou par un
tiers quelcongue.

6. Les copropriétaires restent tiers entre eux et vis-a-vis de I'association des
coproprietaires.

7. Chacun des copropriétaires a droit a un exemplaire des polices
d’assurances souscrites.

Article 2. — Types d’assurances

|. - Certaines assurances doivent obligatoirement étre souscrites aux frais de
Passociation des copropriétaires :

1° Assurance contre lincendie et les périls connexes.

Cette assurance doit couvrir au moins les périls suivants : lincendie, la
foudre, les explosions, les conflits du travail et les attentats, les degéats dus a
I'électricité, la tempéte, la gréle, la pression de la neige, les dégats des eaux,
le 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 et ascenseur.
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3° Assurance du personnel salarié

Si Tassociation des copropriétaires emploie du personnel salarié, une
assurance accidents du travail et sur le chemin du fravail, de méme gu'une
assurance de responsabilité civile envers les tiers, doivent étre souscrites.

4° Assurance-responsahilité civile du syndic

Cette assurance est souscrite en faveur du syndic, s’il est un copropriétaire
non professionnel exercant son mandat a titre graiuit.

5° Assurance-responsabilité civile du commissaire aux comptes

Cette assurance est souscrite en faveur du commissaire aux comptes, s'il est
un copropriétaire non professionnel.

6° Assurance-responsabilité civile des membres du conseil de copropriété
Cette assurance est souscrite en faveur de ses membres.

Il. — D'autres assurances peuvent éire souscrites si I'assemblée générale e
décide a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentes.

Article 63. — Biens et capitaux a assurer

L’assurance des biens couvre 'ensemble de 'immeuble, tant ses parties
communes que ses parties privatives. Elle peut &tre étendue, le cas echéant,
aux biens meubles appartenant a I'association des copropriétaires.

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

Article 64. — Assurances individuelles complémentaires

1. Si des embellissements ont été effectués par des copropriétaires a leur lot
privatif, il leur appartient de les assurer pour leur compte personnel et a leurs
frais.

2. De méme, les copropriétaires qui estiment que I'assurance est faite pour un
montant insuffisant ou qui souhaitent assurer d'autres périls onf la facuité de
souscrire pour leur compte personnel et a leurs frais une assurance
complémentaire.

3. Dans les deux cas, les copropriétaires intéressés auront seuls droit a
Pexcédent d'indemnité qui pourra é&tre alloué par cette assurance
complémentaire et ils en disposeront librement.

Article 65, — Primes et surprimes

Le syndic acquiite les primes des contrats d’assurances de la
copropriégté a ftitre de charges communes, remboursables par tes
copropriétaires au prorata du nombre de quotes-parts que chacun posséde
dans les parties communes.

Si une surprime est due sur un contrat d’assurance du fait de la
profession exercée par un copropriétaire ou du chef du personnel quil
emploie ou du chef du locataire ou occupant de son lot privatif ou, plus
généralement, pour tout fait imputable a fun des coproprietaires ou a son
occupant, cette surprime est a charge exclusive du copropriétaire concerné.
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Article 66. — Responsabilité des occupants — Clause du bail

Sauf dérogation écrite et préalable du syndic, les copropriétaires
s'engagent a 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 les objets mobiliers et les aménagements
guit aura effectués dans les locaux qu'il occupe contre les risques d’incendie
et les périls connexes, les dégats des eaux, le bris des vitres et le recours des
tiers. Cette assurance devra étre contractée auprés d’une compagnie
d’assurances ayant son siége dans un pays de {Union Européenne. Les
primes d’assurances sont a la charge exclusive de l'occupant qui devra
justifier au propriétaire tant de I'existence de ce contrat que du paiement de la
prime annuelle, sur toute réquisition de la part de ce dernier».

Article 87. — Franchises
Lorsque le contrat d'assurance des biens (assurance-incendie et autres
périls) prévoit une franchise a charge du ou des assurés, celle-ci sera
supportée par :
1° 'association des copropriétaires, a titre de charge commune, si le
dommage trouve son origine dans une partie commune;
2° le propriétaire du lot privatif, si le dommage trouve son origine dans son lot
privatif;
3° les propriétaires des lots privatifs, au prorata de leurs quotes-parts dans les
parties communes, si le dommage trouve son origine conjointement dans
plusieurs lots privatifs.
Lorsque le confrat d’assurance de responsabilité civile prévoit une
franchise a charge du ou des assurés, celle-ci constitue une charge commune
générale.

Article 68. — Sinistres — Procédures et indemnites

1. — Le syndic veillera a prendre rapidement les mesures urgentes et
nécessaires pour mettre fin a la cause du dommage ou pour fimiter I'étendue
et la gravité des dommages, conformément aux clauses des contrats
d’assurances. Les copropriétaires sont tenus de préter leur concours a
l'exécution de ces mesures, a défaut de quoi le syndic peut, de plein droit et
sans devoir notifier aucune mise en demeure, intervenir directement, méme
dans un lot privatif.

2. — Le syndic supervise tous les travaux de remise en état a effectuer a la
suite des dégéats, sauf s’il s'agit de réparations concernant exclusivement un
lot privatif et que le copropriétaire souhaite s’en charger & ses risques et
périls.

3. — En cas de sinistre tant aux parties communes qu'aux parties privatives,
les indemnités aliouées en vertu du contrat d'assurance sont encaissées par
le syndic et déposées sur un compte spécial ouvert a cet effet. Il lui appartient
de signer la quittance d'indemnité ou I'éventuel accord transactionnei. Cette
quittance d’indemnité ou cette quittance transactionnelle peut cependant étre
signée par le ou les propriétaires concernés par le dommage, si celui-ci n’a
aucune conséquence directe ou indirecte sur les parties communes; une
copie doit en étre remise au syndic.

4. — |l appartient au syndic d’'exiger des divers copropriétaires, avant le
paiement ou [lutilisation aux fins de réparation ou reconstruction des
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indemnités leur revenant respectivement, la production, aux frais de chacun
d'eux, d'un certificat de transcription et d'inscription hypothécaire a l'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 susdifes indemnités.

5. — Les indemnités seront affectées par priorité & la réparation des
dommages ou a la reconstruction de limmeuble, si celle-ci a éte decidee.
6. — Si lindemnité est insuffisante pour la réparation compléte des

dommages, le supplément restera a4 charge du ou des coproprictaires
concernés par le dommage ou a charge de I'association des coproptiétaires si
le dommage concerne une partie commune, en proportion des duotes-parts
que chaque propriétaire posséde dans les parties communes, mais sous
réserve du recours contre celui qui aurait, du chef de la reconstruction, une
plus-value de son bien, a concurrence de cette plus-value. Les copropriétaires
s'obligent a acquitter le supplément dans les trois mois de I'envoi de l'avis de
paiement par le syndic. A défaut de paiement dans ce délai, les intéréts au
taux légal, majoré de quatre points pour cent, courent de plein droit et sans
mise en demeure sur ce qui est di.

7. — Si, par contre, lindemnité est supérieure aux frais de remise en état,
Pexcédent est acquis aux copropriétaires en proportion de leurs quotes-parts
dans les parties communes.

Article 69. — Destruction et reconstruction de l'immeuble — Fin de l'indivision
1. - Par destruction de 'immeuble, il convient d'entendre la disparition de tout
ou partie du gros-ceuvre ou de la structure de limmeuble.
La destruction est totale si limmeuble a été détruit entierement ou a
concurrence de nonante pour cent au moins. La destruction totale d’une
annexe est assimilée & une destruction partielle.

La destruction est partielle si elle affecte moins de nonante pour cent du
gros-ceuvre ou de la structure de Fimmeuble.

Sont notamment exclus de la notion de destruction :
- les dommages qui affectent exclusivement les parties privatives;
- les dommages gui ne concement pas le gros-ceuvre de l'immeuble.
2. — La destruction de 'immeuble peut survenir a la suite d'un sinistre couvert
par un contrat d’'assurance ou pour une cause non garantie par un contrat
d'assurance; sera considérée comme équivalente a la destruction, la perte,
atteignant au moins nonante pour cent de la valeur d'utilisation de limmeuble
en raison de sa vétusté et de ce qu'en raison de conceptions de I'époque en
matiere d'architecture ou de construction, la seule solution conforme a linterét
des copropriétaires est, soit la démolition et la reconstruction de l'immeuble,
soit sa cession.
3. — La destruction totale ou partielle implique que Fassemblée générale doit
décider du sort de fimmeuble, de sa reconstruction ou de sa cession en bloc
et de la dissolution de Fassociation des copropriétaires.
4. — La destruction, méme totale, de 'immeuble n'entraine pas, a elle seule, la
dissolution de l'association des copropriétaires, qui doit étre decidée par
lassemblée générale.
5, — Les décisions de l'assemblée générale de reconstruire ou non sont
prises :
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- a la majorité de quatre-cinquiémes des voix des copropriétaires présents
ou représentés en cas de reconstruction partielle ou de cession de
Fimmeuble en bloc;

- & l'unanimité des voix de tous les copropriétaires en cas de reconstruction
totale ou de dissolution de {'association des copropriétaires.

6. — Si Fimmeuble n'est pas reconstruit, 'assemblée générale devra statuer, a

Punanimité des voix de tous les copropriétaires, sur le sort de l'association

des copropriétaires. Les choses communes seront alors partagées ou licitees.

Iindemnité d'assurance ainsi que le produit de la licitation éventuelle seront

partagés entre les copropriétaires dans la proportion de leurs quotes-parts

dans les parties communes.

7. — La reconstruction totale ou partielle n'implique pas de modification des

quotes-parts de chaque copropriétaire dans les parties communes, sauf

modification de celles-ci a 'unanimité des voix de tous les copropriétaires.

Toutefois, au cas oll Fassemblée générale déciderait la reconstruction
partielle de Timmeubie, les copropriétaires qui n‘auraient pas pris part au vote
ou qui auraient voté contre la décision de reconstruire sont tenus, a prix et
conditions égaux, de céder tous leurs droits et leurs indemnités dans
immeuble aux autres copropriétaires ou, si tous ne désirent pas acquérir, a
ceux des copropriétaires qui en font la demande.

Cette demande doit étre adressée aux copropriétaires concernés par
lettre recommandée dans un délai d’'un mois & compter du jour ol la décision
de reconstruire partiellement Fimmeuble a été prise par 'assemblée.

Une copie de cette lettre recommandée est envoyée au syndic pour
information.

A la réception de la susdite lettre recommandée, les coproprietaires
dissidents ont la faculté de se rallier a cette décision s'ils en informent le
syndic par lettre recommandée envoyée dans les huit jours ouvrables qui
suivent 'envoi de la susdite lettre recommandeée.

Quant aux copropriétaires qui persistent dans leur intention de ne pas
reconstruire partiellement I'immeuble, il leur sera retenu, du prix de cession,
une somme équivalente a leur part proportionnelle dans le découvert résultant
de linsuffisance d'assurance.

Les copropriétaires récalcitrants auront un délai de deux mois a compter
de la date de I'assemblée générale ayant décidé la reconstruction partielle de
I'immeuble pour céder leurs droits et leurs indemnités dans I'immeuble.

A défaut de respecter ce délai, ils seront tenus de participer a la
reconstruction partielle de immeuble comme s'lls avaient voté cette derniere.

A défaut d’accord entre les parties, le prix de cession sera détermine par
deux experts nommés par le président du tribunal de premiére instance de la
situation de limmeuble, sur simple ordonnance, a la requéte de la partie la
plus diligente et avec faculté pour les experts de s’adjoindre un troisieme
expert pour les départager; en cas de désaccord sur le choix du tiers-expert, il
sera commis de la méme fagon.

Le prix sera payé dans les quatre mois de la date de leur rapport
définitif.
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CHAPITRE IX - DISPOSITIONS GENERALES

Atticle 70. — Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises aux articles 577-2 a
577-14 du Code civil. Les dispositions statutaires non conformes a la
législation en vigueur sont de plein droit remplacées par les dispositions
légales correspondantes a compter de leur entrée en vigueur.

Article 71. — Langues

Un copropriétaire peut, @ sa demande, obfenir une traduction de tout
document relatif & la copropriété émanant de I'association des copropriétaires,
si la traduction visée doit étre effectuée dans la langue ou dans ['une des
langues de la région linguistique dans laquelle limmeuble ou le groupe
d'immeubles est situé.

Le syndic veille a ce que cette traduction soit mise a disposition dans un
délai raisonnable.

Les frais de fraduction sont a charge de [lassociation des
copropriétaires.
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TITRE li - REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Article 1, — Définition

Il peut, en outre, &tre arrété a la majorité des trois quarts des voix des
copropriétaires présents ou représentés, pour valoir entre les parties et leurs
ayants droit a quelque fitre que ce soit, un réglement d’ordre intérieur relatif
aux détails de la vie en commun, lequel est susceptible de modifications dans
les conditions qu'il indique.

Article 2. — Modifications

Le réglement d'ordre intérieur peut &fre modifié par Passemblée
générale a la majorité des trois-quarts des voix des copropriétaires présents
ou représentés.

Les modifications devront figurer a leur date dans le registre des procés-
verbaux des assemblées.

Article 3. — Opposabilite
Toutes dispositions du réglement d'ordre intérieur peuvent étre
directement opposées par ceux a qui elles sont opposables.
Elles sont également opposables & toute personne titulaire d’un droit
réel ou personnel sur I'immeuble en copropriété et a tout titulaire d'une
autorisation d'occupation, aux conditions suivantes :
i°en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la
concession du droit réel ou personnel, par la communication qui ui est
obligatoirement faite par le concédant au moment de la concession du droit
de lexistence du réglement d'ordre intérieur et du registre des décisions de
Fassemblée générale ou, a défaut, par ia communication qui lui est faite a
Finitiative du syndic, par lettre recommandée a la poste; le concédant est
responsable, vis-3-vis de [|'association des copropriétaires et du
concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou
de I'absence de communication;

2° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées postérieurement
a la concession du droit personnel ou a la naissance du droit réel, par ia
communication qui lui en est faite, a linitiative du syndic, par lettre
recommandée a la poste. Cette communication ne doit pas étre faite a
ceux qui disposent du droit de vote a 'assemblée générale.

Article 4. — Réglement de tous différends

En cas de litige survenant entre copropriétaires et/ou occupants de
Fimmeuble concernant les parties communes ou f'usage abusif des parties
privatives, dans le cadre d’une conciliation, le syndic constitue la premiere
instance a qui le litige est soumis.

Si malgré Pintervention du syndic, le litige subsiste, il sera porté devant
Passemblée générale, en degré de conciliation.

Si un accord intervient, procés-verbal en sera dresseé.

Si le désaccord subsiste, il sera porté devant le juge compétent.

En cas de désaccord entre certains propriétaires et le syndic,
notamment en cas de difficulté concernant linterprétation du réglement
d’ordre intérieur, le litige sera porté devant 'assemblée générale, en degre de
conciliation.
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Si un accord intervient, proces-verba!l en sera dressé.
Si le désaccord persiste, il sera porté devant le juge competent.

Article 5. — Tranquillité

Conformément au réglement de copropriété, les propriétaires et
occupants des lots privatifs doivent atténuer les bruits dans la meilleure
mesure possible.

Il est demandé aux propriétaires et occupants de respecter les régles de
convivialité et d’éviter de provoquer des troubles de voisinages.

Les travaux générateurs de bruit (démolitions, forages, percussions,
raclage de revétement de sol, arrachage de papiers muraux, et caetera o)
doivent &tre effectués en semaine entre huit et dix-huit heures, samedis,
dimanches et jours fériés exclus.

Les débris et défritus occasionnés par ces travaux ne peuvent étre
déposés dans les locaux vide-ordures, ni dans les containers au sous-sol. lls
sont obligatoirement évacués par le propriétaire responsable des travaux.

Tous jeux ou ébats enfantins sont interdits dans tous les lieux communs.

Article 6. — Terrasses et balcons
Les terrasses et balcons du batiment doivent étre maintenus dans un
état permanent de proprete.
Il est interdit .
- d'y remiser des meubles, sauf ceux de jardin,
- d'y faire des barbecues,
- d'y faire sécher du linge, aérer des vétements, secouer des tapis,
chamoiseties, et caetera ...
- de jeter quai que ce soit a I'extérieur : mégots de cigareties, nourriture pour
oiseaux, et caetera ...
- de suspendre des bacs a fleurs aux balustrades, c6té exterieur.
Il est interdit de nourrir les ociseaux sur les terrasses et balcons, de
méme qu'aux alentours de Fimmeuble.

Article 7. — Conseils et recommandations
a) Sanitaires
Les occupants veilleront a lentretien régulier de leur installation

sanitaire.

Il est interdit de jeter dans les sanitaires, tous objets susceptibles de les
boucher.

lls veilleront aussi & lentretien régulier des joints au pourtour des
baignoires et bacs de douche et vérifieront I'étanchéite des tuyaux de
décharges.

lls répareront les robinets lorsque des bruits anormaux se manifestent
dans les canalisations lors de la prise d’eau.

b) Instructions en cas d'incendie

En cas d’incendie, i ne peut é&tre fait usage des ascenseurs, mais
uniquement, en cas de nécessité, des escaliers.

Les portes paligres donnant accés a l'escalier doivent en tout temps
rester fermées.
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A moins que le feu ne s’y soit propagé, il est recommandé a l'occupant
de rester dans son lot privatif, porte paliere fermée, et d'attendre les
instructions et les secours.

¢) Locaux « poubelies »

Les déchets ménagers déposés dans les locaux prévus a cet effet
doivent étre scigneusement emballés dans des sacs en matiére plastique,
fermés hermétiquement conformément au réglement de Bruxelies proprete.
Le tri des déchets est cbligatoire conformément au réglement de Bruxelles
propreté.

Il est par ailleurs interdit de déposer dans les locaux « poubelles » des
objets encombrants tels que petits appareils ménagers hors d’usage, meubles
ou matelas qui doivent impérativement étre déposés a la déchetierie de
Bruxelles propreté .

Il est interdit aux occupants de de jeter des mégots dans lesdits locaux.
d) Fermetures des porfes de limmeuble

Il est recommandé aux occupants de veiller & la fermeture des portes de
immeuble. Il leur est également recommandé d'insister auprés des
personnes qui leur rendent visite pour qu’elles fassent de méme,

Il est néanmoins interdit de verrouiller les portes d’entrées et de bloquer
ces portes en possession ouvertes.

e) Entrées piéfonnieres

Il est interdit de se parquer devant les entrées piétonniéres. Un espace
de minimum quatre métres doit étre laissé a la disposition notamment des
véhicules d’intervention (pompiers, ambulance, police, etc.).

f) Escaliers de secours

Les escaliers de secours doivent en tout temps étre vides de tout objet
ou mobilier. Si objet ou mobilier s’y trouvent néanmoins, ils seront considérés
comme abandonnés et devront étre évacués.

Article 8. — Réglement de police de la Commune de Forest
Le Réglement de police de la Commune de Forest est d'application sur
toute I'étendue de la copropriéte.

Article 9. — Barriére acces parking

Le parking arriére est strictement réservé aux coproprietaires, aux occupants
de l'immeuble et a leurs visiteurs occasionnels.

1. Les cartes et télécommandes sont des accessoires de la barriére
placee.

La barriere est un élément des parties communes de l'immeuble. Les caries
(badges) et les télécommandes sont des accessoires des parties communes
confiés aux copropriétaires moyennant le paiement d'une caution. Les cartes
(badges) et télécommandes restent la propriété de [lassociation des
coproprietaires.

2. Les cartes et téléecommandes sont délivrées aux copropriétaires
moyennant le paiement d'une caution de 25 euros pour une carte.
3. Il ne sera délivré qu'un "accés" par appartement. Toutefois un second

accés pourra étre délivré pour un second véhicule pour autant que ce
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véhicule soit immatriculé dans limmeuble et sur présentation du certificat
d'immatriculation du véhicule. Si le second vehicule est un véhicule de
société, l'utilisateur fournira une attestation de son employeur attestant que
ledit véhicule lui est confié.

4, Les "accés" sont des accessoires affectés & des appartements bien
précis et ne sont pas cessibles.

Les "acces" seront uniquement déliviées aux copropriétaires sur présentation
d'une copie (avec adresse) de leur document d'identité (et d'une preuve de
propriété).

En cas de défection du copropriétaire, les occupants pourront obtenir un
"acces" sur présentation de leur document d'identité (+ copie avec adresse) et
d’'une copie de leur contrat de bail-

La carte sera alors enregistrée a 'appartement occupé.

5. Les membres du conseil de copropriété ne résidant pas dans
limmeuble recevront de plein droit pour la durée de leur mandat un "accés”. A
la fin de leur mandat, ils restitueront leur accés et leur caution leur sera
remboursée. A défaut de restitution, leur accés sera d'office désactivé et la
caution ne sera pas remboursée.

6. La transmission ou cession d'un "accés" par un copropriétaire ou un
occupant a titre gratuit ou a titre pécuniaire a un tiers coproprietaire, occupant
ou tiers extérieur, en dehors de la cession de {'appartement, est interdite sous
peine de désactivation de '"Taccés". Dans ce cas, la caution ne sera pas
remboursée.

L'ancien "acces" sera d'office désactivé.

7. Si lors d'un changement de propriétaire, "l'accés” n'est pas transmis au
nouveau copropriétaire, un nouvel "accés" pourra étre délivré au nouveau
copropriétaire moyennant le paiement de la caution. L'ancien accés sera
d'office désactivé et la caution de [l'ancien propriétaire ne sera pas
remboursée.

8. Le conseil de copropriété (et/ou l'association des copropriétaires) peut
décider de procéder a un échange des "accés" pour des raisons techniques
ou d'organisation. Les nouveaux "accés" seront échangés gratuitement sur
base de la restitution des anciens "accés”. "lLL.es accés" qui ne seraient pas
présentés a ['‘échange seront d'office désactivés sans restitution de la caution.
9. Les "accés" perdus ne seront remplacés que moyennant paiement
d'une nouvelle caution. Les anciens "accés" seront d'office désactivés.

10. Les cartes abimées ou démagnétisées ne seront remplacées que
moyennant paiement d'une nouvelle caution—L'ancienne carte sera
désactivée d'office.

11.  Les frais de réparation des télécommandes et de remplacement des
piles sont a charges des utilisateurs des télécommandes.

12.  Le parking étant a l'usage exclusif des copropriétaires et occupants de
limmeuble, l'usage abusif d'une carte et/ou télécommande pour permettre a
des tiers de venir garer leur véhicule sur le domaine privé de la copropriété
entrainera d'office la désactivation de la carte et/ou télécommande. Seules les
voitures privées et particuliéres pourront étre garées sur le parking arriere.
Tous les autres véhicules légers ou poids lourds sont proscrits. Une tolérance
de 8 jours sera accordée pour les véhicules de camping tels motor-home et
caravanes pour la durée de chargement et de déchargement.
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13. Les décisions de désactivation seront prises par le conseil de
copropriété, statuant a la majorité, et signifiées aux copropriétaires et aux
occupants par lettre missive ou par courriel. En cas d'égalité, la voix du
président du conseil de copropriété sera prépondérante. Les titulaires d'un
acces pourront faire appel de la décision du conseil de copropriété en
introduisant, auprés dudit conseil, une requéte diment motivée dans les 20
jours de la décision.

Les réclamants seront entendus par le conseil et la décision finale, ddment
motivée, leur sera soumise par lettre missive ou courriel.

Article 10. — Usages du parking intérieur

L'usage des garages doit étre conforme a l'article 4 point G du Réglement
Général de copropriété.

La vitesse est limitée a 5 km/h dans le parking iniérieur.

La présence de véhicules fonctionnant au gaz {naturel ou LPG) est interdite a
lintérieur des garages.

L’entrée des véhicules est prioritaire sur la soriie des véhicuies.

Les utilisateurs de véhicules éiectriques devront placer, a leurs frais, un
compteur particulier de passage sur le branchement électrique servant a la
recharge des batteries particulieres. L'installation ne pourra étre utilisée
gu'aprés approbation par le syndic.

il est interdit de procéder aux nettoyages de véhicules dans les garages ainsi
que d’utiliser 'eau des parties communes.

Article 11. — Imprévus

Pour ce qui n'est pas prévu au présent reéglement, les propriétaires s’'en
référeront aux usages, sinon a lavis de [l'assemblée générale des
copropriétaires & laquelle la question sera soumise.
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