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) CHAPITRE 3.
CGRIET DU RERGLEMENT ,
Le present rveglement a pour objet de déterminer les

toutes difficultés et contestations qui pourraient surgir

entre eux.

CHAPITRE T1I

GENERALITES

Chacun des premiers COmpropriétair@s s'oblige avec
golidarité et indivisibilité pour ses héritiers et succes-
geurs a tous titres & lmposer le présent réglement et ses
modifications éventuslles 3 tous successeurs,occupants ou
ayants droilt & un titre quelconque. -

Les actes de modifications a4 ce statut lumobilier se-
ront transcrits.les parties privatives sont dénommdes
"appartement” ce terme comprenant également les caves.

Les partles comwmunes sont celles affectdes & 1'usage
commun des propriétaires de tous les appartements.Les par-
tles communes ne sont pas sujettes & partage,elles reste-
ront en indivision perpétuelle entre les divers co-proprie-
taires; l'article 8I5 du code civil est étranger a cette
indivision. ,

La quotité des parties communes attachées a chaque
appartement est déterminée a l'acte d‘achat.

Chacun est proprictaire exclusif de son appartement -

. et en joult en bon pere de famille,dans la limite de la
loi et des contrats a la condition de ne pas porter attein-
te aux droits des voisins et des autres co-propriétaires.

A cette propriété exclusive est jointe 1a propridtéd
indivise des parties communes. ,

La vente d'un appartement implique 1'aliénation des
choses communes qul en sont 1'accessoire.

L'hypothéque consentle sur un appartement gréve les
choses communes qgul en sont 1'accessoire,

CHAPITRE IIT
JRAVAUX ET MODIFICATIONS

Il est permls:
a) de modifler 1'intérieur des appartements sous sa

responsabilité tant envers les co-propriétaires qu'envers
les proprietalres des immeubles volsins,en ce qul concerne
tous dommages immédiats ou ultérieurs provenant du fait
des travaux.

bg de dlviser un appartement en plusieurs autres

¢) de réunir plusieurs appartements en un seul

d) de détacher certaines piéces d'un appartement et
de les Jjoindre & un autre 4du méme étage ou d'un étage voi-
sin et de reconstiltuer les appartements tels qu'ils étalent
primitivement

e) de vendre ou d'échanger 3 ou avec un autre copro-
priétaire,des caves.

Il est interdit:

Percer un gros mur & défaut d'obtenir le consen-

-




bement de L'archibtects e L' immeuble ou de ia pergsonne 4o~
slenée par llassenblée des propridtalres.

b) de modifiar 1tewplacenent des radlateurs, d’en aug-
menter le nombre ou de Jurtaposer de nouvealy &ldéments 2
ceux déji existants & défaut de I1'approbation écrite du
gérant ou du délégué des co-propridéiaives ,

, ¢) dapporter aux chopes comupunes des wodlfications,
néme 8 celles ge trouvant o 1'intérieur des appartiements

d) de modifiexr les boites aux lettres.

Les travaux de medifications aux choses cowmunes de
méme que ceur concernant ie style et T harmonis de 1'immeu-
ble méme s°il s'agit de choses privees,ne peuvent Stre exd-
cutégs qu'avec 1'approbation de 1'assemblde générale des
propridtaires statuant & la majJorité des 3/4 (trols quarts)
de la totalité des volx ef sous la surveillance de 1'archi-

euhe euble,ce sous réserve des stipulations du
chapltre IV. .

Toutef'ois Monsieur Antonini ss réserve le droii de
modifier la fagade du rez de chaussée pour transormer un
ou les magasins prévus,en appartements ou bureaux.

I1 en est ainsi nctamment des portes d'entrée des ap-
partements et aulres locaux particuliers,des fen8tres,des
garde-corps,des balcong,des volets;dg_;g\gg_pg;giurep en
général de toutes les pa¥ties visibles de la rue,de la cour.
des cages d'escallers et des dégagements.

Les propriétaires peuvent Pplacer des jalousles mobiles

a sangles; toutefols,elles devront &tre conformes comme

systeme,matériel et couleur au type adopté pour celles déja
placées. e

Par contre 11 ne pourra étre plagé sur les fagades
aucun auvent, tente,marquise,store extérieur et en général
rlen qui pulgse modifier en quoil que ce solt 1'aspect des
fagades au détriment de 1'harmonie,de l'esthétique ou de
1'uniformité de 1°immeubdle.

Quicongue sollicitera 1l'autorisation d'effectuer des
travaux nécessitant 1'avis d'un architecte en supporters
les frails et honoraires. ,

La proprié¥ d‘°une cave supplémentaire ne modifie pas
1a quotité des parties communes attachdes 3 1'appartement.

CHAPITRE IV
AMENAGEMENT BT ENTRETIEN DU SQUARE,DES COURS . JARDINS
ET CHEMINS D'ACCES
ENTRETIEN DES FACADES
L'immeuble objet des présentes falsant partie dfun en-
Ssemble de neuf immeubles dont la construction est projetée,
1’'améndagement du square et des cours qui sont prévus dans
cet_ensemble,et leur entretien,seront & la charge commune
et les frails seront répartis entre les propriétalires de cha-
cun des neuf immeybles dans la proportion des largeurs ds
fagades ceux-cl solt & front de ce square soit & front
de l'awenue d°Auderghem et supportés par les co-propriétai-
res de chacun de ces Iimmeubles comme les autres charges com-

munes,
Dans le but de maintenir 1'uniformité de cet ensemble,
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les Tacades avant et arrﬁiére des immeubles seront .entre-
tenues et restaurées s'll y a lieu en méme temps et les
rais seront supporités et répartis comme ceux de l'entre-
tien du square, : , .

I1 ne pourra &ive apporté aucune modification fut-ce
de couleur aux fagades sans 1l'accord des 3/4 des co-pro-
priétaires des neuf immeubles. ‘

T " CHADITRE_V
DESCRIPTION DES PARTIES COMMUNES
les partles compunes de 1°'immeuble comprennent:

1° Le s0l des b&timents et de la cour :

2° les fondations,les gros murs de facades,de plgnons
et de refend,les coffres,galines et tétes de chem%n.ees8
les ornements de facade,e wbion fatfe des volets,per-
siennes et Jalousies,la ‘Eog'éur".e,i"eﬁmesm cage
d'escaller,les paliers,les ascenseurg,les csges et machi-
neries d'ascenseurs.,

3¢ Les tuyaux des chutes d'é nt des eaux pluvia-
les ,Mmﬁ%%ﬁ%ﬂm“m

conduites d’eaux,de gaz,et d'électricité et du chauffage
central se ant e N rte .

D or'aux et le materlel de chauffage
4° Les couloirs et dégagements des caves;les caves des-
tinées aux chaufferies,au d4p&t des combustibles,aux comp-
teurs,celle destinée au conclerge,les abris

5° La porte dfentrée,le hall,le vestibule d'entrée,la
conclergerie

6° Les radlateurs,les appareils sanltalres se trouvant
dans les locaux communs

7° Les trémles & ordures

8° L'antenne,le parlophone

L0 vec sa clbture,les trottolrs et enfin tout
ce quil se rattache comme parties intégrantes ou accessoi-
res aux parties cil-dessus décrites et toutes celles te-
nues pour communes par les usages sauf celles qul au pré-
sent statut seralent mentionnées &tre parties privatives.

La présente énumération est énonclative et non limita-
tive,

CHAPITRE WI
REPARTITION DES CHARGES COMMUNES

Les partles commungs appartiendront aux divers pro-
priétalres dans la méme proportion que le sol.

Ces proportlons sont indiquées & la sulte du présent
statut immobilier et sercnt indiquées dans les actes de
vente,elles serviront de base & la répartition des char-
£6S communes. :

Etant donné le caractére spéclal de cette propridté,
les copropriétaires sont tenus de conserver 1'indivision
pour toutes les parties et les choses déclarées communes;
11ls ne pourront jamals en réclamer le partage ou la lici-
tation conformément au paragraphe 9 de 1‘article 577bis
du code civil,
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CHAPTTRE VIT

CHARGES

COMMUNES

Les propriétaires

des appartements supporteront pro-

portionuellement & leurs droits dans les parties communes
les charges d'acquisition,d’entretlen et de réparation des

chises communes ot cell
dés la prise en charge

es consécutives aux besoins commungg
de 1'immeuble.

Sont charges communes: ,
Les frals d'entretien,de réparation et de renouvelle-
ment des partles communes décrites au chapitre V.

‘Les frais de rolets, persiennes et jalou-
gsles WWMWM pour le bon as-
pvect des fagades,&tre entretenus & frals communs.

Les frals d'acquisition, d’entretien,de réparation:
a) du mobilier tels que 1ustres,lampesgpubelles,raﬂ

dlateurs
b) des ustensiles

)

ménagers nécessaires i 1'entretien
ag

de 1'immeudble et des trottoirs

Les frais de locat

ion des compteurs généraux :

.La consommation du gaz,de 1'électricivé,de l'eau ré-
sultant des indications des compteurs “service genégal",
La consommation du courant électrique nécessité par

1l’usage des ascenseurs;

les frais d4‘'abonnement au #é14phone

public;les frais et honoraires des archiltectes consultés

dans 1'intérét commun.
Les primes des ass
commun :

urances souscrites dans 1'intérét

Les frais de gérance et de conclergerie;les frais de

chauffage;les 1impdts,co
vant grever 1'immeuble
vers appartements n'aur
compétents.

L*énumération ci-d
tative.

ntributions et taxas grevant ou pou-
et dont la répartition entre les di-
ait pas été faite par les services

essus est explicative et non 1imi-

CHAPITRE VIII
DESCRIPTION DES PARTIES PRIVATIVES

Sont parties privatives 1€8 bagf!es cbnstitutives de
1'appartement et des caves y attachdes et notamments:

Les mitpyenretés d
appartements;les fenétr
intérieures avec leurs
et parquets avec leurs
Les plafonds attachés a
supérieur;les canalisat

FTerlenr o

18T1e; ,
Les appareils sani
Les caves attribué
La bofte aux lettr
le d'entrie.

@8 cloisons séparant sntre eux les
85,les portes palieres;les cloisons
portes;les placards.Les planchers
poutres et solltves;les pavements.

ux poutres;les planchers de 1°étage.
long condultes et compteurs se trou-

talres,les radiateurs.
es a chaque appartement.
es qul se trouvera dans le vestibu-

Bien que partie commune la terrasse formant toiture
appartiendra en Joulssance exclusivement aux propriétaires

des appartements du huil
de la partie s'étendant

’

tiéme étage,chacun d'eux disposant
au~dessus de son appartement,mais




- enddans les trente jours sur la réquisition des propriétal-

ils ne pourront 1iutlliser qu'a usage normal de terrasse.
CHAPLTRE 1X
PRISE EN CHARGE Di_ L' IMMBEUBLI:
TLes charges COMMUGES généralement quelconques afféren-
tes 4 1'immeuble incombegront & tous les copropriétaire§
proportionnallement aux quotités indivises qu'lls possedent.

CHAPITRE X
ADMINISTRATLION
a) Assemblées_générales
TTassembléa goénérale se composers de tous les pro-
pridtaires d'sppartements. Chaqus annde 1les propriétaires
d'appartements se réunissent en assemblée générale ordinal-
re.

Les propriétaires peuvent 3 toute épogue étre convoques
en agsemblée générale par le gérant ou le delegqé des pro-
priétaires lesquels dolvent convoguer 1 taggemblée générale

res de 3 appartements.

Ies assemblées générales sont tenues dans 1'aggloméra-
tion bruxelloise. -

b) Convocatlons

Tes convocations sont adressées par le gérant ou &
gon défaut par le délégué des propridtaires.Elles sont fai-
tes par %ettres recomminaégs a la pzste ou reﬁises gar por-
teur contre regu au molns Jours et au plus ard 15 Jours
francs avant 1'assemblée. . R ——

Flles énoncent le lieu,la date,l'heure de la réunion
et 1l'ordre du jour. ~ .

c) Représentation des propriétaires

Tes proprietalres peuvent se faire représenter par
mandataire & 17'assemblée générale.Les 00¢progriéta1res in-
dilvis d'un appartement doivent se falre représenter par un
mendatalre unique.

- Les femumes mariées,les mineurs,interdits,incapables,
absents sont représenteés conformément au drolt commun.

d) Bureau

ITassemblde &1it dans son sein un président.le pré-
sident nonmme le secrétalre qui peut §tre cholsl en dehors
des propriétaires. ,

e) Délivératlons

Chaque proprictalre dispose d‘'un nombre de voix égal
au nombre ded quotités des partles communes qu'll posséde.
Les décisions sont prises & la majorité;elles sont obliga-
toires pour toug,méme les absents et les dissidents.

L'assemblée ne peut délibérer que sl la majorité au
moins des propriétaires est présente ou représentée; si ce
quantium n'est pas atteint,une geconde assemblée est convo-
quée,elle délibvére valablement quel que soit le nombre des
propridtaires présents ou représentés.

Toutefols,s'il s'aglt de modifier le statut immobilier
ou d'apporter des transformations a TTimmeuble,]l assemblée
ne pourra délibérer que sl les /4 des pro es sont
présents ou teprésentés et la declsion ne sera valablement
Presents ou BepTeEt T —

e inuind




b

prise que sl elle réunit 1'adhésthon de 1'architecte cons-
trucveur ou & son défaut d'un experi et de propridtaires
disposant des 3/4 des voix.

Les décisions sont constatées par des procds-verbaux
ingcrits sur un registrs spéclal tenu par 1le gérant; ils
sont signés par les membres du bureau et par les proprié-
taires qul ont assisté a 1l'assemblée et qui en expriment
le désir. _

Tout propriétaive d'appartement a le drolt de prendre
connalssance de ce registre. _

f) Gestion et surveillance

Le gerant et Te delégué des propridtaires sont
nommés par 1'assemblée générale qui déterminera leurs émo-

luments.La durée de leuy maggatmﬁﬁﬁﬂﬂﬁ_ﬁﬁgiggnﬁ.
Le gérant assume la gestion de 1'iMmeuble et vellle

& l'observation du statut immobilier.

Le aélégué des propriétaires survellle la gestion du
gérarnt, -

Ils ont seuls gualité pour donner des ordres ou falre
des observations au conclerge.

g) Attributions du gérant

I1 convoQue 1'assemblée généra;e aussi souvent qu’

11 y a lleu ou lorsqu'il en est régulidrement requis.

I1 nomme et réveque le concierge. '

Il regolt les provisions fixées par 1l'assemblée géné-
rale pour falre face aux dépenses,effectue les recettes et
paye les dépenses qu'll inscrit sur un registre ad hoc,Il

Anstrulit les contestations relatives au bilen commun.

Il prend les mesures urgentes de préservation et de
conservation de 1°1mmeuble, s‘abouche en cas de besoin avec
les architectes et entrepreneurs.Il établit semestrielle-
ment le compte de chaque propriétaire.sSi un “Copropr e
négligeait aprés mise en demeure par lettre recommandde
de verser ou de compléter 1la provision,le géran% ser%gg
teny %e lul couper le service des eaux,du gaz et de 1'élec-

cité.

le gérant ne connait que las propriétaires des appar-
tements a 1l'exclusion des locataires sauf arrangements a ;
prendre entre lui et les propriétaires donnant des apparte-
ments en location,lesquels resterailent toutefois redeva-
bles vis-3-vis des copropriétaires de toutes sommes ou pro-
visions dues en vertu du présent statut ou des décisions
prises par 1'assemblée générale.

S1i le gérant est défaillant ou dans 1'impossibilité
de remplir sa misslon le propriétaire.ayant la plus forte
quotité des partles communes en assume les fonctions.

: S1 plusieurs propriétaires possédent le m8me nombre
de quotités,les fonctions de gérant sont dévolues au plus
4gé d'entre eux. '

CHAPITRE XT
LE CONCIERGE

I1 est nommé et révoqué par le gérant.
I1 est logé,chauffé éclairé dans les locaux prévus &
cette fin.L'assemblée générale fixe ses rémunérations.Il
est engagé au mois.Le préavis & donner de part et d'autre
est fixé a un mois;pour rupture du contrat d'emplol le pre-
avis dolt €tre slgnifié soit par le gérant ou au gérant

par lettre recommandée a la poste.Il a la charge et la




pelice de 1'immeuble et spéclalement de 1l'ascenseur, de
surveiller les entrées et sortles;de faire respecter le
réglement intérieurnde 1'immeuble spécilalement par 1le per-
sonnel domestique et les fournisseurs,

Son service consiste entre autres a:

Nettoyer et entretenir les locaux communs,les trot-
toirs et cours.Laver les fenStres et portes des parties
communes,

Entretenir les chaudilres du chauffage et du boiler.

Evacuer les ordures ménageéres.

Fermer les robinets des colonnes montantes en cas d'
accldents.Préserver les tuyauteries et vider les eaux en
cag de gelée.Ouvrir et fermer la porte d’entrée.Recevoir
et distribuer au moins 2 fols par Jour les paquets destl-
nés aux occupants.

Faire visiter les appartements vides offerts en vente
ou en location. Plus géneéralement son service comportera
tout cé qui est d'usage dans les maisors blen tenues.

I1 est dépositaire des clefs des locaux communs,elles
devront &tre déposées de telle sorte que les occupants de
1°'immeuble puissent en disposer en cas d‘prgence absolue
et d'absence du concierge.

CHAPITRE XTI
REPARATTIONS

Le gérant peut faire exécuter les réparations urgentes.
Les réparations non urgentes sont déerétdes par 1'assem-
blée générale a la simple majorité. '

Les proprietaires et occupants sont tenus de faciliter
les réparations et travaux et de vermettre l'accés de leur
appartement aux architectes,entrepreneurs et ouvriers qui-
en seront chargés c'est & dire de souffrir les réparations
sans indemnité,quelque incommodité qu’elles leur causent
méme s°1ils étalent privés temporairement de la joulssance
d'une partie de leur appartement.,

CHAPITRE XIII
SERVICE DES EAUX,DU GAZ,de L,'ELECTRICITE ET DU CHAUFFA
“GE_- RAWONAGE, DES CHEMINERS

Les consommatlons individuelles de gaz, d'électricité
et d'eau,telles qu'elles résultent des indications four-
nies par les compteurs de passage,sont a charge de chague
propriétaire et sont paydes par chacun d‘eux au gérant ou
a son délégué. . ~

Soht acharges communes les consommations résultant
de 1'inscription aux compteurs "service général" ou de 1la
différence entre les sommes 2 payer aux organismes distri-
buteurs et le total de celles & gayer par les propriétai-
res.S1 des compteurs de chaleur étaient placés,les four-
nitures de combustibles seront & charges des propriétai-
res & raison de 1/5 dans la proportion des quotitds indi-
vises qu'lls possédent,les 4/5 a raison des indications
fournles par les compteurs.

S'11l n'est point placé des compteurs de chaleur le
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coit du combustible sera partagé entre les co-proprié-
talres proportlonnellement aux quotités indivises qu'ils
possédent. Chaque propriétaire intervient dans les frails
de production d’eau chaude proportionnellement & la con-
sommation résultant des indications fournies par les
compteurs.,

Les cheminédes communes sont ramonées aussi souvent
que nécessaire par les soins du gérant.

CHAPITRE XTIV
ASSURANCES

Il sera souscrit:

1°) Une police d'assurance contre les risques d‘'in-
cendie de 1'immeuble couvrant le recours des voisins,le
chomage immobilier et toutes explosions.

2°) Des polices d'assurance de la responsabilité
civile pouvant incomber aux copropriétaires en qualité:

a) de preopriétaire de 1'immeuble

b) de propriétalre d'ascenseurs et de monte-charges

3°) Une police d‘'assurance collective contre les
accidents du travall couvrant les préposés & l'entretien
de 1°'immeuble ‘

4°) Une police d'assurance de la responsabilité ci-
vile couvrant les accldents pouvant &tre causds 3 des
tiers par les préposés.

La police d'assurance incendie garantira le ou les
coproprietaires de chacun des appartements pris aussi
bien séparément que dans l'ensemble; elle contlendra la
clause de reconstruction.

Mandat est donné asu constructeur ou au gérant de
souscrire en temps opportun ces diverses polices par 1
entremise de Monsieur le Baron de Bethune pour deux ter-
mes décennaux,le choix de la compagnie appartenant aux
propriétaires.Chaque propriétaire aura droit d’obtenir ;
un exemplaire des polices.Chaque propridtaire devra veil-
ler individuellement & faire assurer contre les risques
d'lncendie son mobilier et les embellissements effectuéds
par lui & 1'intérieur de son appartement.

CHAPITRE XV
REGIEMENT D'CGRDEE INTERIEUR

A) Généralités:

Les appartements doivent étre affectés unilquement
a 1'habitationen famille.

En conséquence 11 est interdit: ‘

D'y installer,explolter ou exercer une industrie
ou un commerce,de méme que hétel,pension de famille,res-
taurant,déblt de boissons,établissement de nuit,club,
dancing,cercle,salle de reunion ou de spectacle,cinéma,
clinique,maternité, creche,maison de santé,blanchisserie
de linge,établissement de bains,institut de beauté,de ,
massage et toutes autres professions similaires. D'y don-
ner des cours de danse,de musique,de chant,de sports,de
louer les appartements par chambres garnies ou non. Tou-
tefois,dans les appartements du rez de chaussée 11 pour-
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ra 8tre exercé des commerces ne donnant pas lieu & en-
quéte de commode ou incommedo nl droguerile ni boucherie,
ni poissgonnerie,ni charcuterie ni déblts de boissons.

Les personnes de moeurs légeres ne pourront résider
dans 1°'immeuble.Lles professions:libérales pourront &tre
exercées dans 1'immeuble de méme que des bureaux commer-
claux.

Le propriétaire de 1l'appartement dans lequel 1'exer:
cice d'une profession entrafmerait un usage anormal de
1'ascenseur,devralt supporter la dépense supplémentaire
telle qu'elle serait Tixée par 1l'assemblée générale.

11 est interdit de détenir dans les appartements
des animaux gé€nants ou bruyants,entr'autres les $erro-

uets,

1 Les chlens et les chats seront tolérés mails devront
8tre tenus en laisse ou portés dans les escallers, pa-
liers,vestibules,ascenseurs; leurs propriétaires seront
tenus de réparer les dégradations qu'ils pourraient cau-
ser.,

I1 est interdit d'introdulre dans 1'immeuble des
matiéres inflammables,explosives,dangereuses ou malodo-
rantes, :
B) Ascenseurs:

Les reglements qui seront affichés dans les assen-
seurs seront obligatoires pour tous.ceux quil en feront
usage. ‘

C) Installations électriques:

Les proprietaires et occupants des appartements de-
vront se conformer ponctuellement & tous les réglementd
et usages généraux et locaux.

D) Téléphone-Télégraphie sans fll-Moteurs:

Le telephone peut &tre installé dans jes apparte-
ments aux frais,risques et périls des propriétaires.les
fils et acces ne geuvent emprunter la fagade principale,
la sonnerie dolt &tre installée de telle maniere qu'elle
ne puisse importuner les propriétalres des appartements
voisins. .. ‘

A cette fin,elle devra €tre placée au moins 30 cm.
en dessous du plafond.le placement d‘antenne €xtéricure
de T.S.F.sauf celle installée pour 1'immeuble est inter-
ait.

Les propriétaires ne peuvent faire fonctionner leurs
appareils de T.S.F. de telle maniére qu'ils pulssent '
8tre entendus des autres appartemnts; & cette fin il
est interdit de les falre fonctionner lorsque les fené-
tres des appartements sont ouvertes.L'emploi de moteur
est interdit, exception falte de ceux qul activent les
appareils ménagers.Ces moteurs et appareils devront &tre
munis d'un dispositif emp8chant la production et la pro-
pagation des parasites.

. E) Travaux de ménage et divers:

Les proprietaires et locatalres doivent veiller a
ce que le personnel occupe les locaux de fagon & ne pas
importuner les autres occupants et se conformer aux ré-
gleménts d'ordre intérieur.
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11 est interditc .
De laver les fenétres et logglas a grandes eaux.
- De:batire 1es Bapis et carpeties aux balcons et aux

fenétres

De scier ou cass er du vois si ce n'‘est dans les ca~
ves entre 8 heures et 20 heures.

De placer des crochets ou porte-manteaux sur les
palters

De déposer des objetg quelconques dans 1ew couloilrs,
paliers et yestibules,ni a'y effectuer les travaux ména-
gers
D'accédef & la toltufe dela terrasse du batiment
sauf pour les wéparations &ventuelles qul devralent &tre
effectuées. :

De déposer des objets sur les paicons ou a 1l'inté-
rieur du garde-corps qui solent visibles de 1'extérieur

Les cendres,détritus et autres déchets doivent étre

by

versés dans la gaine a ce destinée.

F) Vélos et voltures ‘enfants:

Tes voitures d'enfants dolivent 8tre remisées dans
les appartements;elles peuvent, étre transportées dans
1'ascenseur.Leg vélos devront §tre remisés dans les lo-
caux indigués & cette fin par le gérant; il n'est point

permis de les transporter par 1°’ascenseur.

G) Affiches el réclames:

Aucune affiche ne peut &tre apposée dans les partie
communes Ou aux fen8tres. Toutefols des plaques de cuivry
de 25 X 30 cm maximum pourront &tre apposées a proximité
de la porte d‘entrée et sur les portes extérieures des
appartements,mentionnant les noms,prénoms,profession et

heures de visite des occupants.Des affiches pourront ce-

H) Locations: *

Tes appartements ne peuvent &tre louds qu'a une seu
1e famille ou personne;les caves ne peuvent, Eire louées
séparément sauf a un propriétaire ou un locataire d'un
des appaz%emnts.appartements°

Les propriétaires ne pourront louer les appartement
qu'd des personnes de parfalte honorabilité.Les locatai-
res ne peuvent sous-louer en tout ou en partie ni céder
leurs droits au bail.

Les locatalres devront se conformer a4 toutes les
clauses et stipulations du statut immobilier.

CHAPITRE XVI
CONTESTATIONS LT LITIGES

Les propriétaires s'engagent & soumettre toutes co
estations et litiges généralement quelcongues pouvant
survenir au sujet de 171interprétation ou exécution du
présent statut 3 Monsleur le Bitonnier du Bureau d°'Appe
de Bruxelles,lequel sera prié de trancher en amlable co
positeur,sans formalités,délais ni recours ordinaires O
extraordinaires,c“est=é-d1re que les décisions gu'il pr
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ara seront souveraires.les parties renoncent pour elles
ot leurs héritiers el successeurs a tout opposition,appe’
et pourvel en casgathon.

Les parties déclarent que le présent conirat est
établi de parfalt accerd entre elles.les parties entender
se conformer entiérewent au droit commun; les clauses
contraires aux dlspositions impératives ou. peohibitives

des lols et réglements sont,réputées non écrites.

Pour les points non prévus les partles se référent
an drcit commun,

CHAPITRE XVII
RLECTION DE DOMICILE

Les parties dolvent falre élection de domicile attr
pbutif de Jurildiction A Bruxelles ou dans une commune de
1'agglomération bruxellolse.A défaut d'élection de domi-
cile celui-ci est de plein drolt é1lu dans 1'immeuble (lo

ge du conclerge).

CHAPITRE XVIII
QUOTITES DU SOL BT DES PARTIES COMMUNES ATTACHEES
A CHAGUE APDARTEMENT.

Les parties communes y compris la totalité du sol a
partiendront aux divers propriétaires dans les proportio
sulvantes:

Pour les appartements du rez de chaussée:
Appartement A & raison de 340/10,000
Appartement B & raison de 150/10.000
Appartement C & ralson de 115/10,000
Appartement DO & raison de 245/10.000 :

Pour les appartements des étages (du Ter au 7me)!
Appartement A a raison de- 350/10.000
Appartement B & raison de- 480/10.000
Appartement C & ralson de 350/10.000

pour les appartements du 8éme étage:

Appartement A a raison de 29 10,000
Appartement B & raison de 300/10.000
Appartement C & raison de 295/10.000

(suivent les signatures)

Enreglstré cing r8les un renvol & Ixelles A.C.le
vingt huit Juilletmil neuf cent quarante et un,vol.42
fol.84 case 3.Regu vingt francs.Le Receveur (ss 111isi-
‘blement. o




Movesn /

Gérance Immeuble

Résidence Marie-José Suivant décision de
Square C.M. Wiser 19 bte 22 I’ Assemblée Générale
du 26/04/2001 + mises a jour ultérieures oz e o

1040 Bruxelles

REGLES DE CONDUITE A RESPECTER PAR TOUS LES OCCUPANTS DE L’ IMMEUBLE
PROPRIETAIRES ET LOCATAIRES (extrait P.V. A.G. 2001 + mises 3 jour ultérieures)

1) Conditions d’occupation :

Les appartements doivent étre affectés uniquement a ’habitation en famille, & I’exception de ceux du
rez-de-chaussée dans lesquels certains commerces peuvent étre exercés.

Les occupants des appartements sont priés d’éviter tous bruits anormaux susceptibles de géner leurs
voisins, principalement entre 22 heures et 7 heures.

Cette obligation vise surtout les postes de radio, télévision, installations stéréo, les cris d’enfants, les
claquements de portes, les bruits d’animaux etc...

Pour les travaux de nature & causer du bruit, ils pourront étre réalisés durant les jours de semaine, a
I’exception des dimanches et jours fériés, entre 8h et 20h maximum.

2) Animaux :
Les animaux génants ou bruyants ne sont pas tolérés.
Les propriétaires de chiens et de chats sont priés de tenir ces animaux en laisse ou de les porter dans

les escaliers, paliers, hall et ascenseur,

3) Fenétres en facade avant :
Elles doivent étre garnies de fagon & donner a I’immeuble un aspect esthétique et uniforme.

4) Nettoyage :

Il est interdit de laver les fenétres et loggias & grandes eaux, de battre les tapis et carpelles aux balcons
et fenétres.

5) Ascenseur :

Les normes d’utilisation doivent étre respectées (charge maximum 3 personnes).

Il est trés important de libérer I’ascenseur au plus vite; les fournisseurs ne peuvent en aucun cas le
retenir pendant qu’ils effectuent leur livraison.

L’ascenseur ne peut étre utilisé que pour le transport de personnes et de colis dont I’encombrement ne
risque en aucun cas d’y occasionner des dégradations.

Pour tous déménagements complets ou de pi¢ces lourdes et encombrantes, il y a lieu d’utiliser un
élévateur extérieur. Les contrevenants s’exposent 4 une amende de 370 € (+/-15.000 1b).

Les enfants de moins de 14 ans non accompagnés d’un adulte ne peuvent utiliser Iascenseur.

+ 1l faut attendre arrét complet de I’ascenseur pour ouvrir la porte et donc NE PAS tenter
d’ouvrir la porte lors de son passage ! ! !,

6) Vide-poubelles :
Ils ont été condamriés par décision de 1’assemblée générale de 1995,

7) Voitures d’enfant :
Elles doivent étre remisées dans les appartements ou dans les caves.
Elles peuvent étre transportées dans I’ascenseur avec les précautions d’usage.

8) Vélos :

Ceux-ci doivent étre remisés dans les caves. Ils ne sont pas admis dans ’ascenseur.

WréglementAGol+
Syndic : Eric VERKEYN s.p.r.d.
Avenue des Lucanes 2 - 1170 Bruxelles
Tél. 02/675.87.67 - Fax 02/675.22.31




9) Ouvre-porte et parlophone :

Il est recommandé de n’actionner I’ouvre-porte qu’aprés s’étre assuré de Iidentité de Parrivant. Il y
va de la sécurité de tout I’immeuble.

Pour éviter un mauvais fonctionnement du parlophone, il y a lieu de toujours replacer le combiné sur
son support.

10) Appareils ménagers :

Ils doivent étre mis en service dans des conditions de sécurité maximales. Les appareils a fort
ampérage (cuisiniéres électriques, machines & laver, séche-linge, lave-vaisselle etc...) doivent étre
raccordés a la prise de terre de I’immeuble.

11) Hall d’entrée, paliers, vestibule, couloirs des caves :
Il est interdit d’y déposer des objets quelconques ou d’y effectuer des travaux ménagers.
Les portes 4 rue doivent rester fermées pour des raisons de sécurité.

12) Réparations et travaux :
Les occupants des appartements sont tenus de faciliter les réparations et travaux en permettant [’accés

des divers corps de métier, sans restriction d’aucune sorte.

13) Dépdt d’une clé de ’appartement :

En assemblée générale de mai 2000, les copropriétaires ont décidé d’installer un coffre au sous-sol
destiné a recevoir une clé de chaque appartement. Il est conseillé de mettre la clé sous enveloppe
signée,

Ces clés doivent permettre d’avoir accés en I’absence des occupants si des circonstances graves le
commandent (fuite d’eau, incendie etc...).

14) Fermeture des vannes privatives d’eau :

C’est une précaution trés importante a prendre, tant les vannes d’eau chaude que d’eau froide, pendant
I’absence des occupants principalement si I’absence a une certaine durée.

Les dégats occasionnés par I’eau sont souvent graves. Un occupant peut €tre tenu responsable des
déghts occasionnés dans d’autres appartements s’il a négligé cette précaution.

15) Conciergerie :

IIn’y a plus de concierge. Le service de nettoyage est réalisé par une petite société,

Ce nettoyage comprend 1’évacuation des sacs poubelles. Chacun est tenu de respecter la propreté des
parties communes afin d’assurer une bonne qualité de vie dans I'immeuble.

16) Déménagements (point 10°-2 AG 2002)

Lors de déménagement, travaux privés ete.... il y a lieu de prendre toutes les précautions pour ne pas
endommager ou salir les parties communes, si ¢’est le cas il faut y remédier. Les abus éventuels seront
sanctionnés par des interventions financiéres de complément de nettoyage ou de réparation des dégats.
Les copropriétaires décident de porter les frais de déménagement pour les entrées et les sorties & 37,5€
comprenant le prix des plaquettes, le surplus servant a alimenter une cagnotte pour réparer les petits
dégats qui ne savent pas étre chiffrés.

D’autre part les copropriétaires décident également que I’utilisation du lift pour les déménagements
est obligatoire, les déménagements par ascenseur sont totalement interdits.

Pour la réservation d’emplacement pour déménagement & lifts : a front de I’avenue d’Auderghem >>
Police communale - c6té square >> Regimmo té] 02 736 20 76.
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17) Respect de ’éclairage naturel de la cage d’escalier (point 10°-2 AG 2005)

Lumiére naturelle de la cage d’escalier grace aux fenétres donnant sur les terrasses A & C : ces
derniers temps plusieurs occupants (propriétaires ou locataires) ont masqués ces fenétres, ce qui
obscurcit complétement la volée d’escalier. Rappel a tous les occupants de maintenir cet éclairage
naturel dans ’escalier.

XXX
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ACP MARIE JOSE

ETUDE DU NOTAIRE INGEVELD

A Ixelles 162, chaussée de Wavre

ACTE DU DIX SEPT JUILLET MIL NEUF CENT QUARANTE ET UN

REGLEMENT GENERAL DE COPROPRIETE

DE LA RESIDENCE « MARIE JOSE H »

Située 4 Etterbeek, avenue d’ Auderghem, Bruxelles, 1040







ACP MARIE JOSE H

ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES

DE « LA RESIDENCE MARIE JOSE H »

Immeuble sis & Etterbeek, avenue d’Auderghem

REGLEMENT GENERAL DE COPROPRIETE

EXPOSE PRELIMINAIRE :

Article 1 : Les statuts de P'immeuble :

Faisant usage de la faculté prévue par les articles 577-2 et suivants du Code Civil (loi du huit
juillet mil neuf cent vingt quatre, modifiée par la loi du trente juin mil neuf cent nonante-
quatre ainsi que par la loi du deux juin deux mil dix et du quinze mai deux mil douze), il est
établi ainsi qu’il suit, les statuts de I’immeuble réglant tout ce qui concerne la description des
droits et obligations de chaque copropriétaire quant aux parties privatives et aux parties
communes, les critéres et le mode de calcul de la répartition des charges, les régles relatives
au mode de convocation, au fonctionnement et aux pouvoirs de 1’assemblée générale, les
régles relatives au mode de nomination d’un syndic, & I’étendue de ses pouvoirs et a la durée
de son mandat, les modalités du renon éventuel de son contrat et les obligations consécutives
a la fin de sa mission, la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient
I’assemblée générale ordinaire de I’association des copropriétaires ainsi que de maniére
générale tout ce qui concerne la conservation, ’entretien et éventuellement la reconstruction

de 'immeuble.

Ces dispositions et les servitudes qui peuvent en résulter s’imposent en tant que statut réel a

tous les propriétaires ou titulaires de droits réels actuels et futurs ; elles sont en conséquence
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immuables & défaut d’accord unanime des copropriétaires, lequel sera opposable aux tiers par

la transcription au bureau des hypothéques de la situation de I’immeuble.

L'acte de base et le réglement de copropriété constituent ensemble les statuts de 'immeuble.

Toute modification apportée & ceux-ci, doivent faire I'objet d'un acte authentique.

Ces statuts ne peuvent &tre modifiés que par l'assemblée générale des copropriétaires statuant
a la majorité des quatre cinquiémes des voix, sauf pour les modifications aux statuts qui
concernent la jouissance, ’'usage ou ’administration des parties communes qui sont votées

par I’assemblée générale a la majorité des trois quarts des voix.

Article 2 : Le réglement d'ordre intérieur :

11 est en outre, arrété pour valoir entre les parties et leurs ayants droit, 3 quelque titre que ce
soit un réglement d’ordre intérieur, relatif 4 la jouissance de 'immeuble et aux détails de la
vie en commun, lequel réglement n’est pas de statut réel et est susceptible de modification

dans les conditions qu’il détermine.
Ce réglement est établi par acte sous seing privé.

Il est déposé, dans le mois de sa rédaction, au siége de l'association des copropriétaires, a

I'initiative du syndic ou, si celui-ci n'a pas encore été désigné, a l'initiative de son auteur.

Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d'ordre intérieur en fonction des modifications

décidées par I'assemblée générale.

Les modifications devront figurer 4 leur date dans le registre des proceés-verbaux des

assemblées.
Le réglement d'ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.

Les dispositions du réglement d'ordre intérieur peuvent étre directement opposées par ceux a

qui elles sont opposables.
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Elles sont opposables a toute personne titulaire d'un droit réel ou personnel sur I'immeuble en

copropriété aux conditions suivantes :

1° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées 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 l'existence du réglement d'ordre intérieur et du registre
visé au § 3 ou, a défaut, par la communication qui lui en est faite a l'initiative du syndic, par
lettre recommandée a la poste; le concédant est responsable, vis-a-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 la communication qui Iui en est faite, a

l'initiative du syndic, par lettre recommandée a la poste.

Cette communication ne doit pas étre faite & ceux qui disposent du droit de vote a l'assemblée

générale.

Toute personne occupant I'immeuble bati en vertu d'un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote & l'assemblée générale, peut cependant demander au juge
d'annuler ou de réformer toute disposition du réglement d'ordre intérieur ou toute décision de

'assemblée générale adoptée aprés la naissance du droit, si elle lui cause un préjudice propre.

Article 3 : Le réglement général de copropriété :

Le statut réel de ’immeuble et le réglement d’ordre intérieur forment ensemble le reglement

général de copropriété.

Le présent réglement a pour objet de déterminer les droits et obligations des copropriétaires et

de conjurer toutes difficultés et contestations qui pourraient surgir entre eux.

Il doit comprendre tout ce qui concerne la description des droits et des obligations de chaque

copropriétaire quant aux parties privatives et aux parties communes, les critéres motivés et le
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mode de calcul de la répartition des charges, les régles relatives au mode de convocation, au
fonctionnement et aux pouvoirs de l'assemblée générale, les régles relatives au mode de
nomination d'un syndic, a l'étendue de ses pouvoirs, la durée de son mandat et les modalités
de renouvellement de celui-ci, les modalités du renon éventuel de son contrat ainsi que les
obligations consécutives 4 la fin de sa mission, la période annuelle de quinze jours pendant
laquelle se tient 1'assemblée générale ordinaire de 1'association des copropriétaires ainsi que de
maniére générale tout ce qui concerne la conservation, l'entretien et éventuellement la

reconstruction de l'immeuble.

Chacun des premiers copropriétaires s’oblige avec solidarité et indivisibilité pour ses héritiers
et successeurs a tous titres & imposer le présent réglement et ses modifications éventuelles a

tous successeurs occupants ou ayant droit a un titre quelconque.

Les actes de modifications a ce statut immobilier seront transcrits.

CHAPITRE 11 : STATUT REEL DE L’ IMMEUBLE :

Section 1 : Copropriété indivise et propriété privative :

Article 4 : Division de ’immeuble :

L’immeuble comporte des parties privatives dont chaque propriétaire aura la propriété
privative et des parties communes dont la propriété appartiendra indivisément a tous les

copropriétaires pour une fraction idéale.

Cette division en parties privatives et en parties communes trouve son fondement légal dans

les articles 577-2 et suivants du Code Civil.

Les parties privatives sont dénommées « appartements », ce terme comprenant également les

caves.
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Les parties communes sont celles affectées & 1’usage commun des propriétaires de tous les
appartements. Les parties communes ne sont pas sujets a partage elles resteront en indivision
perpétuelle entre les divers copropriétaires ; 1’article 815 du Code Civil est étrange a cette

indivision.

La quotité des parties communes attachées a chaque appartement est déterminée a 1’acte

d’achat.

Sous section 1 : Parties communes ;

Article 5 : Description des parties communes :

Les parties communes de I’immeuble comprennent : (La présente énumération est énonciative

et non limitative).
1°) le sol des batiments et de la cour.

2°} les fondations, les gros murs de fagade, de pignons et de refend, les coffres, gaines et tétes
de cheminées, les ornements de fagade, exception faite des volets, persiennes et jalousies, la
toiture les escaliers et cage d’escalier, les paliers, les ascenseurs, les cages et machineries

d’ascenseurs.

3°) Les tuyaux des chutes d’écoulement des eaux pluviales, ménagéres et usées ; les raccords,
les canalisations et conduites d’eau, de gaz et d’€lectricité et du chauffage central se trouvant

en dehors des appartements.
Les compteurs généraux et le matériel de chauffage.

4°) les couloirs et dégagements des caves destinés aux chaufferies, au dép6t du combustible,

aux compteurs, au concierge ainsi que les abris.
5°) La porte d’entrée, le hall, le vestibule d’entrée, la conciergerie.
6°} Les radiateurs, les appareils sanitaire se trouvant dans les locaux communs.

7°} les trémies & ordures.
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8°) L’antenne et le parlophone.

9°) La cour avec sa cldture, les trottoirs et en général toutes les parties de I’immeuble qui ne
sont pas affectées a 1’usage exclusif de 'un ou de ’autre des locaux privatifs ou qui sont
communs d’apres la loi du huit juillet mil neuf cent vingt-quatre, modifiée par la loi du trente
juin mil neuf cent nonante-quatre ainsi que par la loi du deux juin deux mil dix et du quinze

mai deux mil douze (formant les articles 577-2 a 577-14 du Code Civil) et les usages.

Article 6 : Situation juridique des parties communes de l'immeuble :

Le partage des choses communes ne pourra jamais étre demandé.

Le copropriétaire peut user et jouir de la chose commune conformément & sa destination et

dans Ia mesure compatible avec le droit de ses consorts.
1l fait valablement les actes purement conservatoires et les actes d'administration provisoire.
Le copropriétaire peut disposer de sa part et la grever de droits réels.

En conformité de I'article 577-2 § 9, alinéa 2 du Code Civil, les choses communes ne pourront
8tre aliénées grevées de droits réels ou saisies qu’avec les parties privatives dont elles sont

’accessoire et pour les quotités leur attribuées.

La vente d’un appartement implique P’aliénation des choses communes qui en sont

’accessoire.

L’hypothéque consentie sur un appartement gréve les choses communes qui en sont

P’accessoire.

Article 7 : Les modifications aux parties communes :

Les travaux de modifications aux choses communes, & I’exception de ceux qui peuvent étre
décidés par le syndic, ne pourront étre décidés que par l’assemblée générale des
copropriétaires statuant 4 la majorité des trois/quarts de la totalité des voix et sous le

surveillance de ["architecte désigné par P’assemblée générale.



MARIE JOSE H

Quiconque sollicitera ’autorisation d’effectuer des travaux nécessitant I*avis d’un architecte

en supportera les frais et honoraires.

Toutefois, lorsque, au sein de l'assemblée générale, 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.

Il peut, également, se faire autoriser & exécuter a ses frais des travaux qui lui sont utiles,
méme s'ils affectent les parties communes, lorsque l'assemblée générale s'y oppose sans juste

motif.

De toute fagon, la décision de l'assemblée générale ne dégagerait pas le ou les copropriétaires,
a charge de qui les travaux seraient exécutés, des dommages directs ou indirects, prévus ou
non prévus, que ces travaux de modifications pourraient entrainer tant pour les éléments

privatifs que pour les parties communes.

Article § : Modifications au style et 2 Pharmonie de I'immeuble :

Rien de ce qui concerne le style et ’harmonie de I’immeuble, méme en ce qui concerne les
choses privées ne peut étre modifié que par décision de P’assemblée générale prise a la

majorité absolue de la totalité des voix.

Il en est ainsi notamment des portes d’entrées des appartements et autres locaux particuliers,
des fenétres, des garde-corps, des balcons, des volets, de la peinture, des cages d’escalier, des

dégagements et en général de toutes les parties visibles de la rue.

Les propriétaires peuvent placer des jalousies mobiles a sangles, toutefois, elles devront étre

conformes, comme systéme matériel et couleur, au type adopté pour celles déja placées.

Par contre, il ne pourra étre placé sur les fagades aucun auvent, tente marquise, store extérieur,
et en général rien qui puisse modifier en quoi que ce soit, I’aspect des fagades au détriment de

I’harmonie, de I’esthétique ou de "uniformité de I’immeuble.
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Sous section I1 : Parties privatives :

Article 9 : Définition des parties privatives :

Sont parties privatives les parties constitutives de 'appartement et des caves y_attachés et

notamment :

Les mitoyennetés des cloisons séparant entre eux, les fenétres, les portes palieres, les cloisons
intérieures avec leurs portes, les placards, les planchers et parquets avec leurs poutres et
solives, les pavements, les plafonds attachés aux poutres, les planchers de 1’étage supérieur,
les canalisations, conduites et compteurs se trouvant i lintérieur des appartements, la

serrurerie et quincaillerie, les appareils sanitaires et les radiateurs.
Les caves attribuées & chaque appartement.
La boite aux lettres qui se trouvera dans le vestibule d’entrée.

Bien que partie commune, la terrasse formant toiture 4 hauteur du 8¢ étage appartiendra en
jouissance exclusivement aux propriétaires des appartements du huitiéme étage, chacun d’eux
disposant de la partie s’étendant son appartement, mais ils ne pourront "utiliser qu’a usage

normal de terrasse.

La propriété d’une cave supplémentaire ne modifie pas la quotité des parties communes

attachées a 1’appartement.

Article 10 : De la jouissance des parties privatives :

Chacun est propriétaire exclusif de son appartement et en jouit en « bon pére de famille »,

dans la limite de la loi et des contrats & la condition de ne pas porter atteinte aux droits des

voisins et des autres copropriétaires.

A cette propriété exclusive est jointe la propriété indivise des parties communes.
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[ est permis :

a) de modifier Pintérieur des appartements sous sa responsabilité tant envers les
copropriétaires qu’envers les propriétaires des immeubles voisins en ce qui concerne tous

dommages immédiats ou ultérieurs provenant du fait des travaux.
b) de diviser un appartement en plusieurs autres.
¢) de réunir plusieurs appartements en un seul.

d) de détacher certaines piéces d’un appartement et de les joindre & un autre du méme étage

ou d’un étage voisin, et de reconstituer les appartements tels qu’ils étaient primitivement.
II est interdit :

a) de percer un gros mur a défaut d’obtenir le consentement de 1’architecte de I'immeuble ou

de la personne désignée par 1’assemblée des propriétaires.

b) de modifier 'emplacement des radiateurs, d’en augmenter le nombre ou de juxtaposer de
nouveaux €éléments a ceux déja existants a défaut de P’approbation écrite du syndic ou du

délégué des copropriétaires.

¢) d’apporter aux choses communes des modifications, méme a celles se trouvant 4 I’intérieur

des appartements sauf & se conformer aux dispositions de article 7 du présent réglement.
d) de modifier les boites aux lettres.

Est réputée non écrite toute clause des statuts qui limite le droit du copropriétaire de confier la

gestion de son lot 4 la personne de son choix.
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Section Il : Service et administration de Pimmeuble :

Sous section I : Association des copropriétaires :

Article 11 : Dénomination-Siége :

Cette association est dénommée association des copropriétaires « DE LA RESIDENCE
MARIE JOSE H ». Elle a son siége dans I'immeuble, a Etterbeek, avenue d’Auderghem,
Bruxelles, 1040.

Article 12 : Personnalité juridique - Composition :

L'association des copropriétaires acquiert la personnalité juridique au moment ol sont réunies

les deux conditions suivantes :
1° la naissance de l'indivision par la cession ou I'attribution d'un lot au moins;

2° la transcription de l'acte de base et du réglement de copropriété a la conservation des
hypothéques. Les plans de Iimmeuble peuvent y é&tre annexés sous forme de copie certifiée

conforme par le notaire.

En cas d'omission ou de retard dans la transcription des statuts, l'association des
copropriétaires ne powrra se prévaloir de la personnalité juridique & 1'égard des tiers, lesquels

auront néanmoins la faculté d'en faire état contre elle.

Tous les documents émanant de P’association des copropriétaires mentionnent le numéro

d’entreprise de ladite association.

Article 13 : Objet et patrimoine de ’association des copropriétaires :

“

L’association des copropriétaires ne peut avoir d'autre patrimoine que les meubles necessaires
a l'accomplissement de son objet, qui consiste exclusivement dans la conservation et

l'administration de l'immeuble ou du groupe d'immeubles batis.
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Article 14 : Solidarité divise des copropriétaires :

Sans prejudice de l'article 577-9, § 5, 1'exécution des décisions condamnant l'association des
copropri¢taires peut &tre poursuivie sur le patrimoine de chaque copropriétaire

proportionnellement 4 sa quote-part dans les parties communes.

Article 15 : Dissolution-Liquidation :

L'association des copropriétaires est dissoute dés le moment ot cesse I'état d'indivision, pour

quelque cause que ce soit.

La destruction, méme totale, de 1'immeuble ou du groupe dimmeubles bétis n'entraine pas, &

elle seule, la dissolution de I'association.

L'assemblée générale des copropriétaires ne peut dissoudre ['association qu'a 'unanimité des

voix de tous les copropriétaires. Cette décision est constatée par acte authentique.

Le juge prononce la dissolution de l'association des copropriétaires, & la demande de tout

intéressé pouvant faire état d'un juste motif.

L'association des copropriétaires est, aprés sa dissolution, réputée subsister pour sa

liguidation.

Toutes les piéces émanant d'une association de copropriétaires dissoute mentionnent qu'elle

est en liquidation.

Pour autant qu'il n'en soit pas disposée autrement dans les statuts ou dans une convention,
l'assemblée générale des copropriétaires détermine le mode de liquidation et désigne un oun

plusieurs liguidateurs.

Si l'assemblée générale reste en défaut de procéder & ces désignations, le syndic est chargé de

liquider l'association.

Les articles 186 & 188, 190 & 195, § ler, et 57 du Code des Sociétés sont applicables a la

liquidation de 'association des copropriétaires.
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La cl6ture de la liquidation est constatée par acte notarié transcrit & la conservation des

hypothéques.

Cet acte contient :

1° I'endroit désigné par I'assemblée générale, o les livres et documents de l'association des

copropriétaires seront conservés pendant cing ans au moins;

2° 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 actions contre des copropriétaires, 'association des copropriétaires, le syndic et les

liquidateurs se prescrivent par cing ans, & compter de la transcription prévue au § 4.

Article 16 : Actions en justice :

L’association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant qu’en

défendant.

Nonobstant l'article 577-5, § 3 du Code Civil, ’association 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 ’exercice, a4 la reconnaissance ou a 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 I’intérét requis pour la défense de ce droit.

Le syndic est habilité a introduire toute demande urgente ou conservatoire en ce qui concerne
les parties communes, a charge d’en obtenir ratification par I'assemblée générale dans les plus
brefs délais. Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres
personnes ayant le droit de participer aux délibérations de l'assemblée générale des actions

intentées par ou contre l'association des copropriétaires.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions relatives a son lot, aprés en avoir

informé le syndic qui & son tour en informe les autres copropriétaires. Tout copropriétaire
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peut demander an juge d'annuler ou de réformer une décision irréguliere, frauduleuse ou

abusive de l'assemblée générale.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordomner la convocation dune
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.

Lorsque, au sein de l'assemblée générale, la majorité requise ne peut étre atteinte, tout
copropriétaire peut se faire autoriser par le juge & accomplir seul, aux frais de I'association,
des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes. Il peut, de méme, se faire
autoriser a exécuter 4 ses frais des travaux qui lui sont utiles, méme s'ils affectent les parties

communes, lorsque I'assemblée générale s'y oppose sans juste motif.
Yy J

Sous section II : Oreanes de Passociation des copropriétaires :

A) I’assemblées générales :

Article 17 : Pouvoeirs et composition de I’assemblée générale :

L’assemblée générale est souveraine maitresse de 1’administration de I’immeuble, en tant

qu’il s’agit d’intéréts communs. Elle se compose de tous les propriétaires d’appartements.

Elle oblige par ses délibérations réguliérement prises tous les copropriétaires sur les points

portés a ’ordre du jour qu’ils aient été présents, représentés on ditment convoqués.

Article 18 : Assemblée générale ordinaire - Assemblées générales extraordinaires :

1- Assemblée générale statutaire :

Chaque année, les propriétaires d’appartements se réunissent en assemblée générale ordinaire.

Les assemblées générales sont tenues dans 1’agglomération Bruxelloise.
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2- Assemblées générales extraordinaires :

En dehors de cette réunion obligatoire annuelle 1’assemblée est convoquée 4 la diligence du

syndic ou le délégué des propriétaires aussi souvent qu’il est nécessaire.

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires ou le conseil de copropriété s’il en existe un,
p Prop.

peuvent demander la convocation de l'assemblée générale. Cette demande doit étre adressée

par pli recommandé au syndic qui sera tenu d'envoyer les convocations dans les trente jours

de sa réception.

Si le syndic ne donne pas suite a cette requéte, un des copropriétaires qui a cosigné la requéte

peut convoquer lui-méme 1’assemblée générale.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordonner la 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.

Article 19 : Les convocations aux assemblées générales :

La convocation est effectuée par lettre recommandée a la poste, & moins que les destinataires
n'aient accepté, individuellement, explicitement et par écrit, de recevoir la convocation par un

autre moyen de communication.

Sauf dans les cas d'urgence, la convocation est communiquée quinze jours au moins avant la

date de 'assembliée, a moins que le réglement de copropriété n'ait prévu un délai plus long.

Elles sont valablement envoyées & 1’adresse ou chaque copropriétaire a déclaré pouvoir étre

atteint.

Chaque membre de I'assemblée générale des copropriétaires informe sans délai le syndic de
ses changements d'adresse ou des changements intervenus dans les statuts de I’immeuble de la

partie privative.
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Les convocations envoyées 4 la derniere adresse connue du syndic 4 la date de l'envoi sont
réputées régulieres. Les frais administratifs afférents 4 la convocation a l'assemblée générale

sont a charge de l'association des copropriétaires.

L.a convocation indique le lieu, le jour et I’heure auxquels aura lieu 1’assemblée, ainsi que

I’ordre du jour avec le relevé des points qui seront soumis a discussion.

Le syndic inscrit & I’ordre du jour les propositions écrites des copropriétaires, du conseil de
copropriété ou des associations partielles dépourvues de la personnalité juridique, 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 I’assemblée générale ordinaire doit avoir lieu.

L.a convocation indique les modalités de consultation des documents relatifs aux points

inscrits a {'ordre du jour.

Article 20 : Ordre du jour :

L’ordre du jour est arrété par celui qui convoque ; tous les points portés & ["ordre du jour
doivent étre indiqués d’une maniére trés claire dans la convocation. 1l faut exclure les points

libellés « divers » a4 moins qu’il s’agisse de choses de trés minime importance.
Les délibérations ne peuvent porter que sur les points qui se trouvent & I’ordre du jour.

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires, ou le conseil de copropriété s'il en existe un,
peuvent notifier au syndic les points dont ils demandent qu'ils soient inscrits & 'ordre du jour
d'une assemblée générale. Ces points sont pris en compte par le syndic. Toutefois, compte
tenu de la date de réception de la demande par le syndic, si ces points ne peuvent étre inscrits
a l'ordre du jour de cette assemblée, ils Ie sont & l'ordre du jour de 'assemblée générale
suivante. Le syndic inscrit & [’ordre du jour les propositions écrites des copropriétaires, du
conseil de copropriété ou des associations partielles dépourvues de la personnalité juridique,
qu’il a regues au moins trois semaines avant le premier jour de la période, fixée dans le

reglement de copropriété, au cours de laquelle I’assemblée générale ordinaire doit avoir lieu.
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Article 21 : Procuration :

L’assemblée se compose de tous les copropriétaires. Si le syndic n’est pas un copropriétaire, il
sera néanmoins convoqué aux assemblées générales mais il y assistera alors avec voix

consultative et non délibérative.

Tout copropriétaire peut se faire représenter par un mandataire, membre de 1’assemblée

générale ou non.

Est réputée, donc, non écrite toute clause des statuts qui limite le droit du copropriétaire de

confier la gestion de son lot & la personne de son choix.
La procuration désigne nommément le mandataire.

La procuration peut étre générale ou spéciale et ne peut concerner quune assemblée générale,

hormis le cas d'une procuration notariée générale ou spéciale.

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

représentés.

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 il dispose lui-méme et de
celles de ses mandants n'excéde pas 10 % du total des voix affectées & 'ensemble des lots de

la copropriété.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d'un copropriétaire 4 l'assemblée générale,
nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de participer a ce titre aux délibérations de

I'assemblée.

La procuration qui sera donnée & celui-ci ou le procés-verbal de son élection, devra étre

annexé au procés-verbal de [’assemblée générale.
p

Il est permis & un époux de représenter son conjoint copropriétaire.
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La procuration qui sera donnée & celui-ci, ou le procés-verbal de son élection, devra étre

annexé au proces-verbal de I’assemblée générale.

Aucune personne mandatée par 1’association des copropriétaires ou employée par elle ne
pourra participer personnellement ou par procuration aux délibérations et aux votes relatifs a

la mission qui lui a été confiée.

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 superficie, d'usufruit, d'usage ou
d'habitation, le droit de participation aux délibérations de 1'assemblée générale est suspendu
jusqu'a ce que les intéressés désignent la personne qui sera leur mandataire. Lorsque 1'un des
intéressés et son représentant 1égal ou conventionnel ne peuvent participer a 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 provenant de l'association des copropriétaires. Les intéressés

communiquent par écrit au syndic 'identité de leur mandataire.

Article 22 : Présidence - Bureau :

L’assemblée élit dans son sein un président. Il doit étre un copropriétaire.
Le président nomme le secrétaire qui peut étre choisi en dehors des propriétaires.

Article 23 : Liste de présence :

Il est tenu une liste de présence qui devra étre signée par les propriétaires qui assisteront a

Passemblée.

Article 24 : Majorités :

Majorité :

Les délibérations sont prises & la majorité absolue des voix des propriétaires présents ou
représentés, sauf si la loi exige une majorité qualifiée ou "unanimité.
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b)

b)

Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sont pas considérés comme des voix émises pour

le calcul de la majorité requise.
Majorité spéciale-Unanimite :

De fagon générale, 1'assemblée générale décide :

@ a la majorité des trois quarts des voix :

de toute modification aux statuts pour autant qu'elle ne concerne que la jouissance, I'usage on

'administration des parties communes ;

de tous travaux affectant les parties communes, a l'exception de ceux qui peuvent étre décidés

par le syndic ;

dans toute copropriété de moins de vingt lots, a 'exclusion des caves, garages et parkings, de
la création et de la composition d'un conseil de copropriété, exclusivement composé de
copropriétaires, qui a pour mission de veiller a lIa bonne exécution par le syndic de ses
missions, sans préjudice de I'article 577-8/2 qui dispose que I’assemblée générale deésigne
annuellement un cominissaire aux comptes, copropriétaire ou non, dont les obligations et les

compétences sont déterminées par le réglement de copropriété.

A cet effet, le conseil de copropriété peut prendre connaissance et copie, aprés en avoir avise
le syndic, de toutes pi¢ces ou documents se rapportant a la gestion de ce dernier ou intéressant

la copropriéte.

Sous réserve des compétences légales du syndic et de l'assemblée générale, le conseil de
copropriété peut recevoir toute autre mission ou délégation sur décision de l'assemblée
générale prise & la majorité des trois quarts des voix. Une mission ou une délégation de
l'assemblée générale ne peut porter que sur des actes expressément déterminés et n'est valable

que pour un an.

Le conseil de copropriété adresse aux copropriétaires un rapport semestriel circonstancié sur
l'exercice de sa mission.
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du montant des marchés et des contrats & partir duquel une mise en concurrence est
obligatoire, sauf les actes visés & larticle 577-8, § 4, 4° (les actes conservatoires et

d’administration provisoire).

moyennant une motivation spéciale, de 1'exécution de travaux & certaines parties privatives
qui, pour des raisons techniques ou économiques, sera assurée par l'association des
copropriétaires.

Cette décision ne modifie pas la répartition des cofits de l'exécution de ces travaux entre les

copropriétaires.

@ a la majorité des quatre cinqui¢mes des voix :

de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de la répartition des

charges de copropriété ;

de la modification de la destination de I'immeuble ou d'une partie de celui-ci ;

de la reconstruction de I'immeuble ou de la remise en état de 1a partie endommagée en cas de

destruction partielle ;

de toute acquisition des biens immobiliers destinés 4 devenir communs ;

de tous actes de disposition de biens immobiliers communs.

de la modification des statuts en fonction de l'article 577-3, alinéa 4 {cet article dispose que:
si ’indivision principale comprend vingt lots ou plus, ’acte de base peut prévoir la création
d’associations partielles par immeuble dans un groupe d’immeubles ou, si un immeuble
comporte une séparation physique en éléments clairement distincts, par €lément de cet
immeuble. Ces associations partielles ne sont compétentes que pour les parties communes

particuliéres désignées dans ’acte de base, étant entendu que I'indivision principale reste
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exclusivement compétente pour les parties communes générales et les éléments qui relévent

de la gestion commune de la copropriété).

sans préjudice de l'article 577-3, alinéa 4, de la création d'associations partielles dépourvues
de la personnalité juridique, celles-ci pouvant uniquement préparer les décisions relatives aux
parties communes particuliéres indiquées dans la décision. Ces propositions de décisions

doivent étre ratifiées lors de I'assemblée générale suivante.

B\. Il est statué a I'unanimité des voix de tous les copropriétaires sur toute modification de

la répartition des quotes-parts de copropriété, ainsi que sur toute décision de l'assemblée

générale de reconstruction totale de I'immeuble.

Toutefois, lorsque l'assemblée générale, 4 la majorité requise par la loi, décide de travaux ou
d'actes d'acquisition ou de disposition, elle peut statuer, & la méme majorité, sur la
modification de la répartition des quotes-parts de copropriété dans les cas ol cette

modification est nécessaire.

S'l 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 & la méme majorité.

Les membres de ’association des copropriétaires peuvent prendre 4 I’unanimité et par écrit
toutes les décisions relevant des compétences de ’assemblée générale, a I’exception de celles

qui doivent étre passées par acte authentique. Le syndic en dresse procés-verbal.

Article 25 : Nombre de voix :

Les propriétaires disposent d’autant de voix qu’ils possédent de milliémes.

En cas de division du droit de propriété portant sur un lot privatif ou lorsque la propriété d'un
lot privatif est grevée dun droit d'emphytéose, de superficie, dusufruit, d'usage ou
d'habitation, le droit de participation aux délibérations de l'assemblée générale est suspendu
jusqu’a ce que les intéressés désignent la personne qui sera leur mandataire. Lorsque I'un des
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interesses et son représentant 1égal ou conventionnel ne peuvent participer a la désignation de
ce mandataire, les autres intéressés désignent valablement ce dernier. Ce dernier est convoqué
aux assemblees genérales, exerce le droit de participation aux délibérations de celles-ci et
re¢oit tous les documents provenant de l'association des copropriétaires. Les intéressés

communiquent par écrit au syndic I'identité de leur mandataire.

Article 26 : Quorum :

L'assemblée générale ne délibére valablement que si, au début de 1'assemblée générale, plus
de la moitié des copropriétaires sont présents ou représentés et pour autant qu'ils posseédent au

moins la moitié des quotes-parts dans les parties communes.

Néanmoins, I'assemblée générale délibere aussi valablement si les copropriétaires présents ou
représentés au début de I'assemblée générale représentent plus de trois quarts des quotes-parts

dans les parties communes.

Si aucun des deux quorums n’est atteint, une deuxiéme assemblée générale sera réunie apres
un délai de quinze jours au moins et pourra délibérer quels que soit le nombre des membres

presents ou représentés et les quotes-parts de copropriété dont ils sont titulaires.

Article 27 : Opposabilité des décisions de I’assemblée oénérale :

Toute décision de I'assemblée générale peut étre directement opposée par ceux a qui elles sont

opposables.

Elles sont opposables a toute personne titulaire d'un droit réel ou personnel sur I'immeuble en

copropriété aux conditions suivantes:

en ce qui conceme les dispositions et décisions adoptées 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 l'existence du réglement d'ordre intérieur et du registre ou, a

défaut, par la communication qui lui en est faite a l'initiative du syndic, par lettre

recommandée a la poste ; le concédant est responsable, vis-a-vis de l'association des
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copropriétaires et du concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou
de I'absence de communication ;
en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées postérieurement a la concession du

droit personnel ou a la naissance du droit réel, par la communication qui lui en est faite, &

l'initiative du syndic, par lettre recommandée a la poste.

Cette communication ne doit pas étre faite a ceux qui disposent du droit de vote a I'assemblée

générale.

Toute personne occupant limmeuble bati en vertu d'un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote & l'assemblée générale, peut cependant demander au juge
d'annuler ou de réformer toute disposition du réglement d'ordre intérieur ou toute décision de

l'assemblée générale adoptée apres la naissance du droit, si elle lui cause un préjudice propre.
L'action doit étre intentée dans les trois mois de la communication de la décision.

Le juge peut, avant de dire droit et sur demande du requérant, ordonner la suspension de la

disposition ou de la décision attaquée.

Tout membre de l'assemblée générale des copropriétaires est tenu d'informer sans délai le

syndic des droits personnels qu'il aurait concédés & des tiers sur son lot privatif.

Article 28 : Procés-verbaux - Consultation :

Procés-verbaux :

Les délibérations de 1’assemblée générale sont constatées par des procés-verbaux inscrits sur
un registre spécial et signés par les membres du bureau et par les propriétaires qui ont assisté

a I’assemblée et qui en expriment le désir.

L'assemblée délibere dans la langue choisie par elle 4 la majorité absolue ; cette méme langue
est en usage pour les relations entre le syndic et les copropriétaires, et la tenue des documents
de la copropriété. Un copropriétaire peut, 4 sa demande, obtenir une traduction de tout
document relatif & la copropriété émanant de l'association des copropriétaires, si la traduction
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visée doit étre effectuée dans la langue ou dans I'une des langues de la région linguistique

dans laquelle I'immeuble ou le groupe d'immeubles est situé.
Le syndic veille & ce que cette traduction soit mise & disposition dans un délai raisonnable.
Les frais de traduction sont a charge de 1'association des copropriétaires.

Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par I'assemblée générale avec indication
des majorités obtenues et du nom des copropriétaires qui 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.

Les membres de l'association des copropriétaires peuvent prendre & l'unanimité et par écrit
toutes les décisions relevant des compétences de l'assemblée générale, a I'exception de celles

qui doivent étre passées par acte authentique. Le syndic en dresse le procés-verbal.

Le syndic consigne les décisions de I’assemblée générale ou de 1’association des
copropriétaires qui prend une décision & 'unanimité dans un registre déposé au siége de
Passociation des copropriétaires, dans les 30 jours suivant l'assemblée générale, et transmet

celles-ci, dans le méme délai, aux copropriétaires et aux autres syndics.

Si le copropriétaire n'a pas recu le procés-verbal dans le délai fixé, il en informe le syndic par
écrit.

Consultation :

Tout copropriétaire peut demander de consulter le registre des procés-verbaux et peut en
prendre copie sans déplacement & Pendroit désigné par l’assemblée générale pour sa

conservation et en présence du syndic qui en a la garde ainsi que des archives de gestion de

I’immeuble.
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B) Le syndic :

Article 29 : La désignation du syndic :

Nomination ;

Lorsqu'il n'est pas désigné par le réglement de copropriété, le syndic est nommé par
P’assemblée générale ou, a défaut, par décision du juge, a la requéte de tout copropriétaire ou

de tout tiers ayant un intérét.

Les dispositions régissant la relation entre le syndic et l'association des copropriétaires

fipurent dans un contrat écrit.

S'il a été designé dans le réglement de copropriété, son mandat expire de plein droit lors de la

premiére assemblée générale.

Le mandat du syndic ne peut excéder trois ans, mais peut étre renouvelé par décision expresse
de 'assemblée générale. Le seul fait de ne pas renouveler ce mandat ne peut donner lieu a une

indemnité.

Sous reserve dune décision expresse de l'assemblée générale, il ne peut souscrire aucun

engagement pour un terme excédant la durée de son mandat.
Le syndic a droit 4 des émoluments, dont le montant sera décidé par [’assemblée générale.
Publicité :

Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché, dans les huit jours
a dater de la prise de cours de sa mission, de maniére inaltérable et visible a tout moment a

I'entrée de I'immeuble, siége de 'association des copropriétaires.

L'extrait indique, ouire la date de la désignation ou de la nomination, le nom, prénom,
profession et domicile du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa forme, sa dénomination
sociale, son siége social ainsi que son numéro d'entreprise si la société est inscrite a la

Banque-Carrefour des Entreprises. Il doit étre complété par toutes autres indications
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permettant & tout intéressé de communiquer avec le syndic sans délai et notamment le lieu ou
le réglement d'ordre intérieur et le registre des décisions de I'assemblée générale peuvent étre

consultés.
L'affichage de I'extrait se fait a la diligence du syndic.
Le Roi fixe la procédure d'inscription du syndic & la Banque-Carrefour des Entreprises.

Lorsque la signification ne peut étre faite conformément & I'article 35 du Code Judiciaire, elle

se fait conformément a l'article 38 du méme Code.

La lettre recommandée visée a l'article 38, § ler, alinéa 3, doit alors étre adressée au domicile

du syndic.

Article 30 : Révocation du syndic - Syndic provisoire - Démission :

Révocation du syndic - Syndic provisoire :

Le syndic est seul responsable de sa gestion. Il ne peut déléguer ses pouvoirs sans 1"accord de

I’assemblée générale et seulement pour une durée ou a des fins déterminées.
L assemblée générale peut toujours révoquer le syndic.

Elle peut de méme, si elle le juge opportun, lui adjoindre un syndic provisoire pour une durée

ou a des fins déterminées.

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropriétaire, il sera convoqué aux
yn yn P

assemblées générales, mais il n'aura que voix consultative.

En cas d’empéchement ou de carence du syndic, le juge peut désigner un syndic provisoire,

pour la durée qu’il détermine, a la requéte d’un copropriétaire.
Dans ce cas, le syndic doit &tre appelé 4 la cause par le requérant.
Démission :

Le syndic peut en tout temps démissionner.
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Article 31 : Les attributions du syndic :

Le syndic assume la gestion de I’immeuble et veille a 1’ observation des statuts de I’immeuble.

Il nomme et révoque le concierge.

Il est chargé :

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

d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provisoire ;

d'administrer les fonds de l'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 étre ouverts au nom de l'association des copropriétaires ;

de représenter l'association 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, 4 peine de nullité, adressée au domicile, ou a défaut, 4 la résidence ou au

siége social du syndic et au siége de ['association des coproprictaires ;

de fournir le relevé des dettes visées a l'article 577-11, § 2, dans les trente jours de la demande

qui lui en est faite par le notaire ;

de communiquer a toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit personnel ou réel
mais ne disposant pas du droit de vote 3 l'assemblée 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 communiquées a l'assemblée. La communication se fait par

affichage, 4 un endroit bien visible, dans les parties communes de I'immeuble ;
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7. de transmettre, 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 l'absence de ce dernier, au président de la derniére assemblée générale, 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 l'affectation
qui a été donnée a toute somme qui ne se retrouve pas sur les comptes financiers de la

copropriété;

8. de souscrire une assurance responsabilité couvrant l'exercice de sa mission et de fournir la
preuve de cette assurance ; en cas de mandat gratuit, cette assurance est souscrite aux frais de

I'association des copropriétaires ;

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 générale ;
prop: p g

10. de conserver, le cas échéant, le dossier d'intervention ultérieure de la fagon fixée par le Roi

11. de présenter, pour la mise en concurrence visée a l'article 577-7, § ler, 1°, d) une pluralité de

devis établis sur la base d'un cahier des charges préalablement élaboré ;

12. de soumettre a l'assemblée générale ordinaire un rapport d'évaluation des contrats de

fournitures réguliéres ;

13. de solliciter l'autorisation préalable de l'assemblée générale pour toute convention entre
l'association des copropriétaires et le syndic, ses préposés, ses proches, parents ou alliés
jusqu'an troisieme degré inclus, ou ceux de son conjoint jusqu'au méme degré; il en est de
méme des conventions entre l'association des copropriétaires et une entreprise dont les

personnes susvisées sont propriétaires ou dans le capital de laquelle elles détiennent une

28



ACP MARIE JOSE

participation ou dans laquelie elles exercent des fonctions de direction ou de contréle, 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 l'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 l'assemblée générale et de transmettre aux copropriétaires, & premiére demande et au
notaire s'il en fait la demande au syndic, dans le cadre de la transcription d'actes qui sont
transcrits & la conservation des hypothéques conformément a l'article ler, alinéa ler, de la loi
hypothécaire du 16 décembre 1851, les noms, adresses, quotités et références des lots des

autres copropriétaires;

15. de tenir les comptes de 'association des copropriétaires de maniére claire, précise et détaillée
suivant le plan comptable minimum normalisé & établir par le Roi. Toute copropriété de
moins de vingt lots & I'exclusion des caves, des garages et parkings est autorisée 4 tenir 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 l'article 577-11, § 5, alinéas 2 et 3, les
créances et les dettes des copropriétaires;

16. de préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de maintenance, de
fonctionnement et d'administration des parties communes et équipements communs de
Iimmeuble, ainsi qu'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 & I'ordre du jour de 'assemblée générale appelée & voter sur ces budgets.

29



_ACP MARIE JOSEH

Article 32 : Action en justice :

Le syndic est habilité a introduire toute demande urgente ou conservatoire en ce qui concerne
les parties communes, & charge d'en obtenir ratification par l'assemblée générale dans les plus
brefs délais. Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres
personnes ayant le droit de participer aux délibérations de l'assemblée générale des actions

intentées par ou contre ['association des copropriétaires.

Article 33 : Les comptes de sestion du syndic

Le syndic présente annuellement ses comptes généraux a I’assemblée générale et les soumet a

son approbation et en recoit décharge s’il y a lieu.

Il établit semestriellement le compte de chaque propriétaire. Si un copropriétaire négligeait
aprés mise en demeure par lettre recommandée de verser ou de compléter la provision, le

syndic serait tenu de lui couper le service des eaux du gaz et de I’ électricité.

Le syndic ne connait que les propriétaires des appartements a ’exclusion des locataires sauf
arrangements a prendre entre lui et les propriétaires donnant des appartements en location,
lesquels resteraient toutefois, redevables vis a vis des copropriétaires de toute sommes ou
provisions dues en vertu du présent réglement de copropri¢té ou des décisions prises par

I’assemblée générale.

C) Le conseil de copropriété - Commissaire anux comptes :

Article 34 : Le conseil de copropriété :

Dans tout immeuble ou groupe d'immeubles d'an moins vingt lots 4 l'exclusion des caves,
garages et parkings, un conseil de copropriété est constitué par la premicre assemblée
générale. La composition et la création du conseil de copropriété sont décideées par

I’assemblée générale statuant a la majorité des trois quarts des voix.

I1 surveille la gestion du syndic.
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Il peut recevoir toute autre mission ou délégation sur décision de I'assemblée générale prise a
une majorité des trois quarts des voix sous réserve des compétences légales du syndic et de
l'assemblée générale. Une mission ou une délégation de I'assemblée générale ne peut porter

que sur des actes expressément déterminés et n'est valable que pour une année.

Le conseil de copropriété et le syndic ont seuls qualités pour donner des ordres ou faire des

observations au concierge.

Article 35 : Commissaire aux comptes :

L'assemblée générale désigne annuellement un commissaire aux comptes, copropriétaire ou

non, dont les obligations et les compétences sont déterminées par le réglement de copropriété.

D) 1.e concierge :

Article 36 : Le concierge :

Il est nommé et révoqué par le syndic.
II est logé, chauffé et éclairé dans les locaux prévus a cette fin.
L’assemblée générale fixe ses rémunérations.

1l est engagé au mois, le préavis a donner de part et d’autre est fixé & un mois, pour rupture du
contrat d’emploi le préavis doit é&tre signifié soit par le syndic, ou au syndic par lettre
recommandée a la poste, il a la charge et la police de 'immeuble et spécialement de
I’ascenseur, de surveiller les entrées et sorties, de faire respecter le réglement intérieur de

I’immeuble spécialement par le personnel domestiques et les fournisseurs.

Son service consiste entr’autres 3 :

-Nettoyer et entretenir les locaux communs, les trottoirs, et cours, laver les fenétres et portes

des parties communes.

-Entretenir les chaudiéres du chauffage et du boiler, évacuer les ordures ménagéres.
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-Fermer les robinets des colonnes montantes en cas d’accidents. Préserver les tuyauteries et

vider les eaux en cas de gelée.
-Ouvrir et fermer la porte d’entrée.
-Recevoir et distribuer au moins 2 fois par jour les paquets destinés aux occupants.

-Faire visiter les appartements vides offerts en vente ou en location. Plus généralement son

service comportera tout ce qui est d’usage dans les maisons bien tenues.

Il est dépositaire des clefs des locaux communs. Elles devront étre déposées de telle sorte que
les occupants de I’immeuble puissent en disposer en cas d’urgence absolue et d’absence du

concierge.

Section I : Répartition des charges et recettes communes :

Entretien et réparations :

Entretien :

Principe :

En conformité de la loi, les charges communes doivent étre réparties en fonction de la valeur
respective de chaque bien privatif, sauf si les parties décident de les répartir en proportion de
I'utitité pour chaque bien privatif, des biens et services communs donnant lieu a ces charges.

Les parties peuvent également combiner les critéres de valeur et d'utilité.

Article 37 : Contributions aux charges communes :

Les charges communes généralement quelconques afférentes & I’immeuble incomberont 2

tous les copropriétaires proportionnellement aux quotités indivises qu’ils possédent.

Les parties communes appartiendront aux divers propriétaires dans la méme proportion que le

sol.
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Ces proportions sont indiquées a la suite du présent réglement et seront indiquées dans les

actes de vente, elles serviront de base 2 la répartition des charges communes.

Etant donné le caractére spécial de cette propriété les copropriétaires sont tenus de conserver
I’indivision pour toutes les parties et les choses déclarées communes, ils ne pourront jamais
en réclamer le partage ou la licitation conformément & I’article 577-2 et suivants du Code

Civil.

Article 38 : Détermination des charges communes :

Les propriétaires des appartements supporteront proportionnellement a leurs droits dans les
parties communes les charges d’acquisition, d’entretien, et de réparation des choses

communes et celles consécutives aux besoins communs dés la prise en charge de I’imumeuble.

Sont charges communes ; {I’énumération ci-dessus est explicative et non limitative) :

-Les frais d’entretien, de réparation et de renouvellement des parties communes.

-Les frais de peinture des volets, persiennes et jalousies qui quoique propriété privée, doivent

pour le bon aspect de fagades &tre entretenue aux frais communs.

-Les frais d’acquisition, d’entretien et de réparation :

a) du mobilier tels que lustres, lampes, poubelles et radiateurs.

b) des ustensiles ménagers nécessaires a 1’entretien de I’immeuble et des trottoirs.
-Les frais de location des compteurs généraux.

-La consommation du gaz, de 1’électricité et de ’eau résultant des indications des compteurs

« Service général ».
-La consommation du courant €lectrique nécessaire pour 1’usage des ascenseurs.
-Les frais d’abonnement au téléphone public.

-Les frais et honoraires des architectes consultés dans 1’intérét commun.
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-Les frais de gestion et de conciergerie.
-Les frais de chauffage.

Les impéts, contributions et taxes grevant ou pouvant grever ’immeuble et dont la répartition

entre les divers appartements n’auraient pas été faite par les services compétents.

Article 39 : Aménagement et entretien du square, des cours, jardins et chemins d’accés :

Entretien des facades ;

L’immeuble objet des présentes faisant partie d’un ensemble de neuf immeubles dont la
construction est projetée, I’aménagement du square et des cours qui sont prévus dans cet
ensemble et leur entretien seront a la charge commune et les frais seront répartis entre les
propriétaires de chacun des neuf immeubles dans la proportion des largeurs de fagades de
ceux-ci, soit a front de ce square, soit a front de ’avenue d’Auderghem et supportés par les

copropriétaires de chacun de ces immeubles comme les autres charges communes.

Dans le but de maintenir uniformité de cet ensemble, les facades avant et arriére des
immeubles seront entretenues et restaurées s’il y a lieu en méme temps et les frais seront

supportes et répartis comme ceux de I’entretien du square.

II ne pourra étre apporté aucune modification fut ce de couleur aux fagades sans 1’accord des

3/4 des copropriétaires des neuf immeubles.

Article 40 : Service des eaux, du gaz, de Pélectricité, du chauffage et ramonage des

cheminées :

Les consommations individuelles de gaz, d’électricité et d’eau telles qu’elles résultent des
indications fournies par les compteurs de passage sont a charge de chaque propriétaire et sont

payées par chacun d’eux au syndic ou a son délégué.

Sont des charges communes, les consommations résultant de l’inscription aux compteurs

« SERVICE GENERAL » ou la différence entre les sommes & payer aux organismes
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distributeurs et le total de celles a payer par les propriétaires. Si des compteurs de chaleur
étaient placeés, les fournitures de combustibles seront & charge des propriétaires a raison de 1/5
dans la proportion des quotités indivises qu’ils possédent, les 4/5 & raison des indications

fournies par les compteurs.

S’il n’est point placé des compteurs de chaleur, le colit du combustible sera partagé entre les

copropriétaires proportionnellement aux quotités indivises qu’ils possédent.

Chaque propriétaire intervient dans les frais de production d’eau chaude proportionnellement

a la consommation résultant des indications fournies par les compteurs.
Les cheminées communes sont ramonées aussi souvent que nécessaire par les soins du syndic.

Réparations et travaux :

Article 41 : Catégorie des répartitions :

Les réparations et travaux sont répartis en trois catégories :
réparations urgentes, réparations indispensables mais non urgentes ;

réparations et travaux non indispensables.

Article 42 : Réparations urgentes :

Le syndic a pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant un caractére absolument urgent

sans devoir en demander ’autorisation.

Le syndic est habilité 4 introduire toute demande (en justice) urgente ou conservatoire en ce
qui concerne les parties communes, & charge d'en obtenir ratification par I'assemblée genérale

dans les plus brefs délais.

Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres personnes ayant le
droit de participer aux délibérations de l'assemblée générale des actions intentées par ou

contre 1'association des copropriétaires.
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L’assemblée générale décide a la majorité des trois quarts des voix de tous travaux,
notamment urgents, affectant les parties communes, a 1’exception de ceux qui peuvent étre

décidées par le syndic (2 savoir les actes conservatoires et d’administration provisoire).

Lorsque, au sein de l'assemblée générale, la majorité requise ne peut étre atteinte, tout
copropriétaire peut se faire autoriser par le juge a accomplir seul, aux frais de I'association,

des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes.

Article 43 : Réparations indispensables mais non urgentes :

Le syndic est chargé d’accomplir tous actes conservatoires et tous actes d’administration

provisoire.

Pour les travaux urgents affectant les parties communes, autres que ceux qui peuvent étre
décidés par le syndic, ’assemblée générale est compétente et décide a la majorité des trois

quarts.

Pour les travaux de reconstruction de 'immeuble ou pour la remise en état de la partie
endommagée en cas de destruction partielle, I’assemblée générale est compétente et décide a

la majorité des quatre cinquiémes.

Le syndic est habilité a introduire toute demande (en justice) conservatoire en ce qui concerne
les parties communes, a charge d'en obtenir ratification par 'assemblée générale dans les plus
brefs délais. Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres
personnes ayant le droit de participer aux délibérations de I'assemblée générale des actions

intentées par ou contre 1'association des copropriétaires.

Un copropriétaire peut se faire autoriser par le juge a exécuter a ses frais des travaux qui lui
sont utiles, méme s'ils affectent les parties communes, lorsque I'assemblée générale s'y oppose

sans juste motif.
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Article 44 : Réparations non indispensables mais entrafnant un agrément ou une

amélioration :

Ces travaux pourront étre demandés par un ou plusieurs copropriétaires, ou le conseil de
copropriété s’il en existe un, & tout moment. Le ou les copropriétaires ou le conseil de
copropriété devra (ont) notifier au syndic leur demande pour que celle-ci soit inscrite & 1’ordre

du jour d’une assemblée générale.

Ces points sont pris en compte par le syndic dans la convocation adressée a [’assemblée
générale. Le syndic inscrit & ’ordre du jour les propositions écrites des copropriétaires ou du
conseil de copropriété, qu’il a recues au moins trois semaines avant le premier jour de la
période, fixée dans le réglement de copropriété, au cours de laquelle I’assemblée générale

ordinaire doit avoir lieu.

Toutefois, compte tenu de la date de la réception de la demande par le syndic, si ces points ne
peuvent étre inscrits a ’ordre du jour de cette assembiée, ils le sont 4 1’ordre du jour de

’assemblée générale suivante.

[’assemblée générale décide, & la majorité des trois quarts, de tous travaux affectant les

parties communes, a I’exception de ceux qui peuvent étre décidés par le syndic.

Article 45 ; Servitudes relatives aux travaux :

Les propriétaires et occupants sont tenus de faciliter les réparations et travaux et de permettre
I’accés a leur appartement aux architectes, entrepreneurs et ouvriers qui en seront chargés
¢’est-a-dire de souffrir les réparations sans indemnité, quelque incommodité qu’elles leur
causent, méme s’ils étaient privés temporairement de la jouissance d’une partie de leur

appartement.
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B- Impats - Responsabilité civile - Charges :

Article 46 : Impots :

A moins que les imp0ts relatifs 4 I’immeuble ne soient établis directement sur chacun des

locaux privés, les impots seront réputés charges communes.

Article 47 : Responsabilité civile :

La responsabilité du fait de Pimmeuble (article 1386 du Code Civil) et de fagon générale
toutes les charges de ’immeuble se répartissent suivant la formule de la copropriété pour
autant bien entendu qu’il s’agisse de choses communes et sans préjudice au recours que les
copropriétaires pourraient avoir contre celui dont la responsabilité serait engagée tiers ou

copropriétaire.

Article 48 : Augmentation des charges du fait d'un copropriétaire :

Dans le cas ol un copropriétaire augmenterait les charges communes pour son compte

personnel, il devra supporter seul cette augmentation.

Le supplément d’intervention sera établi par I’assemblée générale 4 la majorité¢ des quatre
cinquiémes des voix ou & la majorité absolue selon qu’il s’agit de modifier la répartition des

charges ou de se faire indemniser d’une faute.

La répartition proportionnelle des charges faisant 1’objet de la présente section ne peut étre
modifiée que par une décision de I’assemblée générale statuant a la majorit¢ des quatre

cinquiemes des voix.
C- Recettes :

Article 49 : Gestion des recettes :

Dans le cas ou des recettes seraient effectuées a raison des parties communes, elles seront

acquises a chaque copropriétaire dans la proportion de ses droits dans les parties communes.
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D- Cession d'un lot @

Aurticle 50 : Cession d'un lot :

§ ler. Dans la perspective de la cession du droit de propriété d'un lot, le notaire instrumentant,
toute personne agissant en tant qu'intermédiaire professionnel ou le cédant, selon le cas,
transmet au cessionnaire, avant la signature de la convention ou, le cas échéant, de l'offre
d'achat ou de la promesse d'achat, les informations et documents suivants, que le syndic lui

communique sur simple demande, dans un délai de quinze jours :
1° le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve, au sens du § 5, alinéas 2 et 3 ;
2° le montant des arriérés éventuels dus par le cédant ;

3° la situation des appels de fonds, destinés au fonds de réserve et décidés par l'assemblée

générale avant la date certaine du transfert de la propriété ;
4° le cas échéant, le relevé des procédures judiciaires en cours relatives a 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 dernicres années ;

6° une copie du dernier bilan approuvé par ['assemblée générale de l'association des

copropriétaires.

A défaut de réponse du syndic dans les quinze jours de la demande, le notaire, toute personne
agissant en tant qu'intermédiaire professionnel ou le cédant, selon le cas, avise les parties de la

carence de celui-ci.

§ 2. En cas de cession du droit de propriété d'un lot entre vifs ou pour cause de mort le notaire
instrumentant demande au syndic de 'association des copropriétaires, par lettre recommandée

a la poste, de lui transmettre les informations et documents suivants :
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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 i cette date;

2° un état des appels de fonds approuvés par l'assemblée générale des copropriétaires avant la
date certaine du transfert de propriété et le cofit 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 'assemblée générale
avant la date certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé par le

syndic postérieurement a cette date ;

4° un état des dettes certaines dues par l'association des copropriétaires a la suite de litiges nés
avant la date certaine du ftransfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé par le

syndic postérieurement a cette date.

Les documents énumérés au § ler sont demandés par le notaire au syndic de la méme maniére

s'ils ne sont pas encore en la possession du copropriétaire entrant.
Le notaire transmet ensuite les documents au cessionnaire.

A défaut de réponse du syndic dans les trente jours de la demande, le notaire avise les parties

de la carence de celui-ci.

Sans préjudice de conventions contraires entre parties concernant la contribution i la dette, le
copropriétaire entrant supporte le montant des dettes mentionnées a l'alinéa ler, 1°, 2°, 3° et
4°, Les charges ordinaires sont supportées par le copropriétaire entrant & partir du jour o 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 l'assemblée générale des copropriétaires, si
celle-ci a eu lieu entre la conclusion de la convention et la passation de I'acte authentique et

g'll disposait d'une procuration pour y assister.
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§ 3. En cas de cession ou de démembrement du droit de propriété sur un lot privatif, le notaire
instrumentant informe le syndic de la date de la passation de l'acte, de I'identification du lot
privatif concerné, de l'identité et de l'adresse actuelle et, le cas échéant, future des personnes

concernées.

§ 4. Les frais de transmission des informations requises en vertu des § ler et 2 sont & charge

du copropriétaire cédant.
§ 5. En cas de transmission de la propriété d'un lot :

1° le copropriétaire sortant est créancier de l'association des copropriétaires pour la partie de
sa quote-part dans le fonds de roulement correspondant 4 la période durant laquelle il n'a pas

joui effectivement des parties communes; le décompte est établi par le syndic;
2° sa quote-part dans le fonds de réserve demeure la propriété de l'association.

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 gestion et de conciergerie.

On entend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodiques destinés a
faire face 4 des dépenses non périodiques, telles que celles occasionnées par le
renouvellement du systéme de chauffage, la réparation ou le renouvellement d'un ascenseur

ou la pose d'une nouvelle chape de toiture.

Lors de la signature de l'acte authentique, 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 privilégiés, hypothécaires, oun

ceux qui lui auraient notifié une saisie-arrét ou une cession de créance.

Si le cédant conteste ces arriérés, le notaire instrumentant en avise le syndic par lettre
recommandée A la poste envoyée dans les trois jours ouvrables qui suivent la passation de

l'acte authentique constatant la cession.
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A défaut de saisie-arrét conservatoire ou de saisie arrét-exécution notifiée dans les vingt jours
ouvrables qui suivent la passation dudit acte, le notaire peut valablement payer le montant des

arriérés au cédant.

Section IV : Assurance et reconstruction :

Article 51 : Assurance commune :

Il sera souscrit :

1) une police d’assurance contre les risques d’incendie de I’immeuble couvrant le recours des

voisins, le chémage immobilier et toutes explosions.

2) des polices d’assurance de la responsabilité civile pouvant incomber aux copropriétaires en

qualité :
a) de propriétaire de I’immeuble.
b) de propriétaires d’ascenseurs et de monte-charges.

3) une police d’assurance collective contre les accidents du fravail couvrant les préposés a

I’entretien de 'immeuble.

4) une police d’assurance incendie garantira le ou les copropriétaires de chacun des
appartements pris aussi bien séparément que dans I’ensemble ; elle contiendra la clause de

reconstruction.
Mandat est donné au syndic de souscrire en temps opportun ces diverses polices.

Le choix de la compagnie appartenant aux propriétaires. Chaque propriétaire aura droit
d’obtenir un exemplaire des polices. Chaque propriétaire devra veiller individuellement 2
faire assurer contre les risques d’incendie son mobilier et les embellissements effectués par lui

a I’intérieur de son appartement.
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Article 52 : Affectation des indemnités :

L’utilisation de ces indemnités sera réglée comme suit :

A- Si le sinistre est partiel, le syndic emploiera I’indemnité par lui encaissée a la remise en
yIL P p

état des lieux sinistrés.

B- Si le sinistre est total, I’indemnité devra &tre employée & la reconstruction, & moins

qu’une assemblée générale des copropriétaires n’en décide autrement a la majorité des quatre
cinquiémes des voix en cas de reconstruction partielle et 4 'unanimité des voix de tous les

copropriétaires en cas de reconstruction totale.

CHAPITRE 111 : REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR :

1) Conditions d’occupation :

Les appartements doivent étre affectés uniquement a ’habitation en famille, & I’exception de

ceux du rez-de-chaussée dans lesquels certains commerces peuvent éire exercés.

Les occupants des appartements sont priés d’éviter tous bruits anormaux susceptibles de géner

leurs voisins, principalement entre 22 heures et 7 heures.

Cette obligation vise surtout les postes de radio, télévision, tourne-disques, les cris d’enfants

ou d’animaux, les claquements de portes etc.

2) Locations :

Les appartements ne peuvent &tre loués qu’a une seule famille ou personne et les caves ne

peuvent &tre louées séparément sauf 4 un propriétaire ou un locataire d’un des appartements.

Les propriétaires ne pourront louer des appartements qu’d des personnes de parfaite

honorabilité.
Les locataires ne peuvent sous-louer, en tout ou en partie ni céder leurs droits au bail.

Les locataires devront se conformer a toutes les clauges et stipulations du statut immobilier.
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3) Animaux :

Les animaux génants ou bruyants ne sont pas tolérés.

Les propriétaires de chiens et de chats sont priés de tenir ces animaux en laisse ou de les

porter dans les escaliers, paliers, vestibules et ascenseur,

4) Fenétres de facade avant :

Doivent étre garnies de fagcon a donner 4 I’immeuble un aspect esthétique et uniforme.

5) Affiches et réclames :

Aucune affiche ne peut étre apposée dans les parties communes ou aux fenétres. Toutefois les
plaques de cuivre de 25 x 30 cm maximum pourront étre apposées a proximité de la porte
d’entrée et sur les portes extérieures des appartements mentionnant les noms, prénoms,

professions et heures de visite, des occupants.

Des affiches pourront cependant étre placées aux fenétres ou sur la fagade a proximité de la

porte pour indiquer la mise en vente ou en location des appartements.

6) Nettovages :

Il est interdit de laver les fenétres et loggias 4 grandes eaux, de battre les tapis et carpettes aux

balcons et aux fenétres.

7) Ascenseur :

Les normes d’utilisation doivent étre respectées (charges maximum notamment).

11 est trés important de libérer I’ascenseur au plus vite et les fournisseurs ne peuvent, en aucun

cas, le retenir pendant qu’ils effectuent leurs livraisons.
Les deux portes doivent étre soigneusement fermées apres chaque usage.

11 ne peut étre utilisé qu’au fransport des personnes et des colis dont ’encombrement ne

risque en aucun cas d’y occasionner des dégradations.
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Les enfants de moins de 14 ans non accompagnés d’une personne responsable ne peuvent

Putiliser.

8) Poubelles :

Elles doivent étre triées et obligatoirement déposées dans les conteneurs correspondants situés
au sous-sol. Dans le cas contraire, la copropriété s’expose 4 des amendes administratives dont
le coflit est répercuté sur ’ensemble des occupants de I’immeuble. Pas de verre ni
d’encombrants dans les parties communes de I’immeuble et tout particuliérement dans les

couloirs de cave ou au sous-sol.

9) Veitures d’enfants :

Doivent &tre remisées dans les appartements ou caves.

Elles peuvent &tre transportées dans ’ascenseur avec les précautions d’usage.
10) Vélos :

Doivent étre remisés dans les caves.

1ls ne sont pas admis dans 1’ascenseur.

11) Ouvre-porte et parlophone :

Il est recommandé de n’actionner I’ouvre-porte qu’aprés s’étre assuré de I’identité de

’arrivant. Il y va de la sécurité de tout I’immeuble.

Pour éviter un mauvais fonctionnement du parlophone il y a lieu de toujours replacer le

combiné sur son support.

12) Appareils ménagers :

Ils doivent étre mis en service dans des conditions de sécurité maximales. Les appareils a fort
ampérage (cuisiniéres électriques, machines a laver automatiques, lave-vaisselles etc.) doivent

étre raccordés a la prise de terre de I’immeuble.
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13) Travaux de ménage et divers :

Les propriétaires et locataires doivent veiller & ce que le personnel occupe les locaux de fagon

a ne pas importuner les autres occupants et se conformer aux réglements d’ordre intérieur.
11 est interdit :

De laver les fenétres et loggia a grandes et de battre les tapis et carpettes aux balcons et aux

fenétres.
De scier, ou casser du bois, si ce n’est dans les caves entre 8§ et 20 heures.

De placer des crochets ou porte manteaux sur les paliers. De déposer des objets quelconques

dans les couloirs, paliers et vestibules ni d’y effectuer les travaux ménagers.

D’accéder a la toiture de la terrasse du batiment sauf pour les réparations éventuelles qui

devraient étre effectuées.

De déposer des objets sur les balcons ou a P’intérieur du garde-corps qui soient visibles de

[’extérieur.

14) Paliers., vestibule, couloirs des caves :

Il est interdit d’y déposer des objets quelconques ni d’y effectuer des travaux ménagers.

15) Réparations et travaux :

Les occupants des appartements sont tenus de faciliter les réparations et travaux en permettant

I’accés sur divers corps de métier, sans restriction d’aucune sotrte.

16) Dépot d’une clef de chaque appartement la conciergerie :

C’est une impérieuse nécessité (dans une enveloppe fermée éventuellement) La concierge est

responsable de ces clefs.

Elles doivent permettre de pénétrer dans un appartement en ’absence de ses occupants, si des

circonstances extrémement graves le commandent (fuite d’eau ou incendie, par exemple)
46



ACP MARIE JOSE H

17) Fermeture des vannes privatives d’eau chaude et froide en cas d’absence :

C’est une précaution trés importante, qu’il est indispensable de prendre si 1’absence a une

certaine durée.

Les dégats occasionnés par ’eau sont toujours graves et un propriétaire (locataire) peut étre
rendu responsable des dégéts occasionnés dans d’autres appartements s’il a négligé cette

précaution.

18) Porte a porte :

Il est interdit. La concierge est chargée de faire sortir les éventuels intrus,

19) Concierge :

Elle est au service de I’immeuble et de ses occupants, dans des limites bien déterminées et
qu’il est de I’intérét de tous de connaitre.
Si ses rapports avec les propriétaires et locataires doivent étre empreints d’une stricte

politesse, elle a droit aux mémes égards.
Tous conflits ou discussions avec les propriétaires ou locataires doivent étre évités.

Les observations ou réclamations éventuelles doivent obligatoirement étre transmises au

syndic ou au délégué du conseil de gestion.

20) Réglement de différends :

-Est réputée non écrite, toute clause des statuts qui confie a un ou plusieurs arbitres le pouvoir
juridictionnel de trancher des conflits qui surgiraient concernant I'application du présent acte
de base. Dés lors, tout différend pouvant surgir relativement au présent acte de base, ainsi

qu’a ces annexes, son interprétation ou son exécution, sera soumis au juge.

-1l est a noter que l'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en
demandant qu'en défendant. Nonobstant l'article 577-5, § 3 du Code Civil, 'association des
copropriétaires a le droit d'agir, conjointement ou non avec un ou plusieurs copropriétaires, en
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vue de la sauvegarde de tous les droits relatifs 4 I'exercice, 3 la reconnaissance ou a la
négation de droits réels ou personnels sur les parties communes, ou relatifs 4 la gestion de

celles-ci. Elle est réputée avoir la qualité et I'intérét requis pour la défense de ce droit.
D q quis p

-----

les parties communes, a charge d'en obtenir ratification par l'assemblée générale dans les plus
brefs délais. Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres
personnes ayant le droit de participer aux délibérations de l'assemblée générale des actions

intentées par ou contre l'association des copropriétaires.

-Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions relatives a son lot, aprés en avoir
informé le syndic qui a son tour en informe les autres copropriétaires. Tout copropriétaire
peut demander au juge d'annuler ou de réformer une décision irréguliére, frauduleuse ou

abusive de 'assemblée générale.

-Cette action doit éfre intentée dans un délai de quatre mois, & compter de la date a laquelle

I'assemblée générale a eu lieu.

-Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordonner la 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.

-Lorsque, au sein de l'assemblée générale, la majorité requise ne peut étre atteinte, tout
copropriétaire peut se faire autoriser par le juge a accomplir seul, aux frais de 1'association,
des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes. Il peut, de méme, se faire
autoriser a exécuter 4 ses frais des travaux qui lui sont utiles, méme s'ils affectent les parties

communes, lorsque 1'assemblée générale s'y oppose sans juste motif.

-Dés qu'il a intenté l'une des actions visées aux alinéas 3 et 4, et pour autant qu'il n'en soit pas
débouté, le demandeur est dégagé de toute responsabilité pour tout dommage qui pourrait

resulter de I'absence de décision.

Tout copropriétaire peut demander au juge de rectifier :
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1° la répartition des quotes-parts dans les parties communes, si cette répartition a été calculée
inexactement ou si elle est devenue inexacte par suite de modifications apportées a

I'immeuble ;

2° e mode de répartition des charges si celui-ci cause un préjudice propre, ainsi que le calcul
de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite de modifications apportées a

I'immeuble.

Lorsqu'une minorité de copropriétaires empéche abusivement l'assemblée générale de prendre
une décision a la majorité requise par la loi ou par les statuts, tout copropriétaire 1ésé peut
également s'adresser au juge, afin que celui-ci substitue a 'assemblée générale et prenne 4 sa

place la décision requise.

Par dérogation a l'article 577-2, § 7 du Code Civil, le copropriétaire dont la demande, a I'issue
d'une procédure judiciaire I'opposant & I'association des copropriétaires, est déclarée fondée
par le juge, est dispensé de toute participation a la dépense commune, 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 4 charge de l'association des copropriétaires en

application de l'article 1017, alinéa 4, du Code Judiciaire.

Par dérogation a l'article 577-2, § 7 du Code Civil, le copropriétaire défendeur engagé dans
une procédure judiciaire intentée par l'association des copropriétaires, dont la demande a été
declarée 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 la charge de l'association des copropriétaires.

21) Divers :

Les parties déclarent que le présent contrat est établi en parfait accord entre elles.
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Les parties entendent se conformer entiérement au droit commun, les clauses contraires aux

dispositions impératives ou prohibitives des lois et réglements sont réputées non ecrites.

Pour les points non prévus, les parties se référent a la loi du huit juillet mil neuf cent vingt-
quatre, modifiée par la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre ainsi que par la loi du
deux juin deux mil dix et du quinze mai deux mil douze, formant les articles 577-2 a 577-14

du Code Civil.

Election de domicile :

Les parties doivent faire élection de domicile attributif de juridiction a Bruxelles ou dans une

commune de I’agglomération bruxelloise.

A défaut d’élection de domicile celui-ci est de plein droit élu dans I’immeuble, (loge du

concierge).
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Les parties communes y compris la totalité du sol appartiendront aux divers propriétaires dans

les proportions suivantes :

-Pour les appartements du rez-de-chaussée :

Appartement A a raison de 340/10.000
Appartement B a raison de 150/10.000
Appartement C a raison de 155/10.000

Appartement D a raison de 245/10.000

-Pour les appartements des étages du 1 er au 7émes ;

Appartement A a raison de 350/10.000
Appartement B & raison de 480/10.000
Appartement C a raison de 350/10.000

-Pour les appartements du huitiéme étage :

Appartement A 4 raison de 295/10.000
Appartement B a raison de 500/10.000

Appartement C a raison de 295/10.000
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