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BB/ 2011/4000/SANTUCCI, Avenue Charles Quint, 262,
Ganshoren .ADB

Rép.: 20249

Annexe (s) :

STATUTS
IMMEUBLE SIS A GANSHOREN, avenue Charles Quint, 262

L'AN DEUX MIL DOUZE.

Le quatorze juin.

Par devant Nous, Maitre Gérard INDEKEU, Notaire
associé résidant a Bruxelles, faisant partie de la Société
Civile sous forme de Société Privée a Responsabilité
Limitée "Gérard INDEKEU - Dimitri CLEENEWERCK de
CRAYENCOUR", BCE n° 0890.388.338, dont le siége social est
établi a Bruxelles, avenue Louise, 126,

ONT COMPARU

Monsieur SANTUCCI Emilio, de nationalité italienne,
né le dix Jjanvier mil neuf cent soixante-quatre a Riesi
(Italie), NN 640110 453-16, et son épouse Madame
PORROVECCHIO Anna Maria, de nationalité italienne, née a
Bologne 1le quinze mai mil neuf cent soixante-quatre, NN
040515 014-42, domiciliés ensemble a 1600 Sint-Pieters-
Leeuw, Europalaan, 43.

Mariés sous 1le régime 1légal 1Italien a défaut de
contrat de mariage, inchangé ainsi déclaré.

Ci-apres dénommés « le comparant ».

Laquelle comparante, préalablement a l'acte de Dbase,
objet des présentes, Nous exposé ce qui suit

I. EXPOSE PRELIMINAIRE

Le comparant est propriétaire du bien immeuble plus
amplement décrit ci-apres.

I1 désire créer les statuts de cet immeuble et le
placer sous le régime de la copropriété et de 1’indivision
forcée.

A l'effet de dresser ledit acte, il nous a remis le
plan de cet immeuble qui restera ci-annexé, lequel fera
partie intégrante du présent acte.



DESCRIPTION DU BIEN
COMMUNE DE GANSHOREN - DEUXIEME DIVISION.

Un immeuble situé avenue Charles Quint, numéro 262,
cadastrée suivant titre et extrait de la matrice cadastrale
récente, section A numéro 58 A 10 pour 1 are 54 centiares.

Revenu cadastral non-indexé : deux mille quatre cent
cinquante et un euros (2.451,00€)

Ci-apres dénommé "le bien".

ORIGINE DE PROPRIETE

Le comparant est propriétaire du bien prédécrit pour
1"avoir acquis de Monsieur Francois VANDEBROEK, époux de
Madame Nelly Creyelman, aux termes d’un acte recu le 20
janvier 2000 par le notaire Hervé Behaegel, a saint-Gilles,
et le notaire Michel Cornelis, a Anderlecht, transcrit au
troisieme bureau des hypotheques de Bruxelles le 26 Jjanvier
suivant, volume 13.215 numéro 12.

Monsieur Francois Vandebroek, était propriétaire du
bien ci-dessus décrit pour 1’avoir recueilli il y a plus de
trente ans, dans la succession de ses parents, étant
Monsieur Rémy Vandenbroek, décédé le vingt-deux mai mil
neuf cent quarante-sept et son épouse Madame Marie
Lambrechts, décédée 1le onze novembre mil neuf cent
cinquante-cing.

II. URBANISME

A. Autorisation de division.

Le notaire instrumentant a transmis a la commune de
GANSHOREN les plans de 1’immeuble en vue de la division en
4 logements par courrier du 30 avril 2012 ; la commune a
répondu en date du 2 mai 2012 gque : « Par la présente, nous
accusons bonne réception de votre demande du 30 avril 2012
et vous signalons que notre service n’a pas d’observations
au sujet de la division envisagée. Le nombre de logements
est de quatre (un logement par niveau-acte d’autorisation
délivrée le 11/08/1950).
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Le comparant déclare conformément a l'article 98 §1°°
du Code bruxellois de 1'Aménagement du Territoire (ci-apreés
COBAT) qu'a défaut de permis d'urbanisme (permis de batir)
ou de certificat d'urbanisme laissant prévoir que pareil
permis pourrait étre obtenu, 11 ne prend aucun engagement
quant a la possibilité d'effectuer sur ledit bien des actes
et travaux visés a l'article 98 §1°F du COBAT (en ce
compris la modification de 1l'utilisation du batiment) wvisés
par la 1législation urbanistique applicable au bien,
notamment dans la Région Bruxelles-Capitale.

Le Notaire soussigné rappelle en outre qu’aucun de ces
actes et travaux ne peuvent étre effectués sur le bien,
tant que le permis d'urbanisme/permis de batir n'a pas été
obtenu.

B. Mesures administratives

Le comparant déclare qu'a sa connaissance, le bien ne
fait 1'objet ni d'une procédure ou projet d'expropriation,
ni d'une mesure provisoire ou définitive prise dans le
cadre de la législation sur 1l'aménagement du territoire et
l'urbanisme et la protection de 1'environnement, des
monuments et des sites.

C. Dispositions régionales en matiere d’urbanisme

En application de 1l'article 275 du Code bruxellois de
l'aménagement du territoire du neuf avril deux mil quatre
(ou COBAT), le Notaire soussigné a demandé a la Commune de
Ganshoren, par lettre recommandée du 24 février 2012, de
délivrer les renseignements urbanistiques qui s'appliquent
au bien prédécrit.

Dans sa réponse du 14 mars 2012, cette derniere a
indiqué que l'affectation prévue par les plans régionaux et
communaux est la suivante:

" Pour le territoire ou se situe le bien:
* en ce qui concerne la destination:

Les prescriptions urbanistiques du Réglement Régional
d’Urbanisme (R.R.U) et du Plan Régional d'Affectation du
Sol, doivent étre suivies.

Suivant le Plan Régional d'Affectation du Sol, 1le bien se
situe dans une zone d'habitation le 1long d’un espace



structurant.

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

A ce jour, 1l'administration communale n'a connaissance
d'aucun plan d'expropriation dans lequel le bien considéré
serait repris.

* autres renseignements

Le bien n'est pas situé dans un espace de développement
renforcé du logement et de la rénovation, tel que délimité
dans le PRD pris en exécution des art. 16 a 24 de
1'ordonnance du 29/08/1991.

A ce jour, le bien n'est pas grevé d'une infraction a
1'urbanisme par un proces-verbal de constatation.

En date du 12/03/2012, les agents du service urbanisme ont
procédé a une visite sur place afin de vérifier 1la
conformité du bien existant avec les derniers plans
approuvés en notre possession. Lors de la cette visite, des
infractions a 1’urbanisme ont été constatées (la fermeture
des terrasses aux étages et la fermeture partielle de la
cour) .

Les acquéreurs des différents lots privatifs en feront
leur affaire personnelle et se mettront en conformité avec
la commune en remettant en pristin état ces terrasses ou en
les régularisant si leur fermeture est maintenue.

IITI. ETAT DU SOL - ORDONNANCE RELATIVE A LA GESTION
DES SOLS POLLUES
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Le comparant déclare avoir ete informée des
dispositions contenues dans 1’Ordonnance du 5 mars 2009
relative a la gestion et a 1l’assainissement du sol,
lesquelles imposent notamment au propriétaire d’un bien
immeuble, d’obtenir préalablement a la réception de tout
acte de  Dbase, une attestation du sol délivrée par
1’ Institut Bruxellois pour la Gestion de 1’Environnement
(ci-apreés 1’IBGE) et, s’il ressort de cette attestation que
la parcelle concernée est potentiellement polluée, de faire
procéder a une reconnaissance de 1’état de sol ainsi que,
le cas échéant, au traitement de la pollution.

Le comparant déclare, apres avoir pris connaissance de
la liste des activités a risque au sens de 1'Ordonnance,
qu'a sa connaissance, aucune de ces activités n’est ou n’a
été exercée dans 1’ immeuble prédécrit.

Le Notaire instrumentant a demandé a 1’IBGE en date
du 7 mars 2012 si le bien prédécrit est repris ou non a
1’inventaire et le cas échéant, de lui fournir les
informations nécessaires.

I1 ressort de cette attestation délivrée par 1’ IBGE en
date du 7 mars 2012 gque « La parcelle n’est actuellement
pas inscrite a l’inventaire de l1l’état du sol ».

IV. DOSSIER D’ INTERVENTION ULTERIEURE

Le comparant reconnait étre au courant de l'obligation
incombant au vendeur en vertu de l'article 48 de 1'Arrété
Royal du 25 Jjanvier 2001 concernant les chantiers
temporaires ou mobiles, modifié par 1'Arrété Royal du 19
janvier 2005, de transmettre un dossier d’intervention
ultérieure a 1’acquéreur pour tous les travaux réalisés
aprés le 1°F mai 2001.

I1 déclare qu’il n’a pas effectué de tels travaux et
qu’ aucun dossier ne sera remis.

V. INSTALLATIONS ELECTRIQUES

Le comparant déclare avoir été informé des
dispositions de 1l’article 276bis du Reglement général sur
les Installations électriques du 10 mars 1981. Il s’engage
a remettre les proces-verbaux de visite de contrdle de
1’installation électrique aux futurs acquéreurs lors de la
signature des actes de wvente.

VI. CERTIFICAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE
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Le comparant déclare avoir ete informée de
1l"obligation de disposer d’un certificat de performance
énergétique des batiments (PEB) lors de la vente des lots
composant la présente copropriété et avoir été mis au
courant des sanctions prévues en cas de non-respect de
cette obligation. I1 s’engage a transmettre un tel
certificat aux futurs acquéreurs lors de la signature des
compromis de vente ou au plus tard lors de 1’acte de vente.

LE COMPARANT NOUS A REQUIS D’ACTER AUTHENTIQUEMENT CE QUI SUIT

L’ immeuble ci-apres décrit est placé sous le régime de
la copropriété et de l'indivision forcée, conformément a la
loi et conformément a ce qui suit.

La propriété de cet immeuble sera ainsi répartie entre
plusieurs personnes comprenant, pour chacun des lots, une
partie privative et une quote-part dans des éléments
immobiliers communs.

Dans le but d’opérer cette répartition, le comparant a
établi les statuts de 1la copropriété et le reglement
d’ordre intérieur ayant notamment pour objet de décrire
1" immeuble, ses parties privatives et communes, de fixer la
quote-part des parties communes afférente a chaque partie
privative, de décrire les droits et obligations de chaque
copropriétaire quant aux parties privatives et communes,
les criteres et le mode de calcul de la répartition des
charges, 1l’administration de 1’immeuble et de régler les
détails de la vie en commun.

CET EXPOSE FAIT, le comparant Nous a requis d’acter en
la forme authentique 1l’acte de base et le reglement de
copropriété qui forment ensemble les statuts de 1’immeuble,
ainsi gque le reglement d’ordre intérieur.

| TITRE I.- ACTE DE BASE H

CHAPITRE I. MISE SOUS LE REGIME DE LA COPROPRIETE
FORCEE .

I. DIVISION L' IMMEUBLE

Le comparant déclare vouloir placer cet immeuble sous
le régime de 1la copropriété et de 1'indivision forcée
conformément a l'article 577-2 §9 et 10 du Code civil.

Conformément & l'article 577-3, alinéa 1°°, in fine,
la copropriété ne tombera pas sous l'application des
dispositions ©particulieres relatives a la copropriété
forcée des immeubles batis (articles 577-3 a 577-14 du Code
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civil), par le fait que la nature du bien ne le justifie
pas et du fait de la volonté du comparant. La copropriété
et 1'indivision forcée sont régies des lors par cet acte
avec reglement de copropriété.

L’ immeuble ne sera divisé qu'en quatre lots, sur base

des plans dont question ci-apres
- d'une part, en parties privatives, appelées « lots »,
« appartement » ou, de maniere plus générale, « entités
privatives ». Les lots ainsi créés seront 1la propriété
exclusive de chaque propriétaire ;
- d'autre part, en parties communes qgqui seront la
propriété commune et indivisible de l'ensemble des
copropriétaires. Elles seront divisées en mille/milliémes
(1000/1000°™°) indivis et rattachées & titre d'accessoires
inséparables aux parties privatives.

Par 1l'effet de cette déclaration, 1l est créé des
entités privatives formant des biens juridiquement
distincts susceptibles de faire 1'objet de droits réels, de
mutations entre vifs ou par déces, et de tous autres
contrats. Chacun de <ces lots comprend une partie en
propriété privative et exclusive, ainsi gqu'une quote-part
dans les parties communes générales en état de copropriété
et indivision forcée.

En conséquence, constituera une entité juridique dans
le chef de son propriétaire et comprenant un ensemble
indivisible, le bien privatif avec, comme accessoire
indispensable, la fraction lui afférente dans les parties
communes.

Il en résulte que toute aliénation amiable ou
judiciaire ou constitution de droit réel grevant un lot
emportera non seulement aliénation ou grevement de la
propriété privative mais aussi de la quotité des parties
communes qui y est inséparablement attachée.

Les acquéreurs, tant pour eux-mémes dgue pour les
cessionnaires, ayants droits ou successeurs a tous titres,
seront tenus de se conformer et de respecter en tous points
le présent acte de base et reglement de copropriété, qui
forment les statuts de 1’immeuble ainsi que, le cas
échéant, le reglement d'ordre intérieur et toutes décisions
de 1l'assemblée générale.

Tout acte translatif ou déclaratif de propriété ou de
jouissance, y compris le bail, devra mentionner
expressément l'existence des statuts du complexe immobilier
et de leurs annexes et en imposer le respect aux nouveaux
acquéreurs, occupants ou ayants droit.

II. PLANS - REGLEMENT DE COPROPRIETE




Le comparant Nous a ensuite remis, pour étre annexés
au présent acte, le plan daté du 22/11/2011 et tableau des
quotités établis en date du 18 novembre 2012, par Monsieur
Christian BINDELS, géometre expert, domicilié a 1030
Bruxelles, avenue A.Lacomblé, 60/13.

Ces documents forment, avec les statuts de 1'ensemble
immobilier qui est ainsi juridiquement créé, un tout et se
complétent mutuellement; ils doivent se lire et
s'interpréter les uns en fonction des autres.

A ces statuts, viendront éventuellement s'adjoindre
ultérieurement les actes complémentaires ou modificatifs du
reglement de copropriété et les décisions de 1l'assemblée
générale.

Ces documents (plans et tableau) demeureront en
conséquence ci-annexés apres avoir été certifiés véritables
et signés « ne varietur » par le comparant, et revétus de
la mention d'annexe par le Notaire soussigné. Ils seront
enregistrés en méme temps que le présent acte et feront
désormais partie intégrante de celui-ci.

Le comparant a ensuite déclaré reconnaitre sa
signature apposée au bas de ces documents, voulant que ces
conditions et conventions acquierent le méme degré
d'authenticité que si elles étaient ci-méme reproduites.

ITI. DESCRIPTION DE L' IMMEUBLE

L’ immeuble prédécrit comprend cing niveaux, a savoir,
un sous-sol, un rez-de-chaussée, un premier étage, un
deuxieme étage, et un troisieme étage, se décomposant et
divisé comme suit

PARTIES COMMUNES

SOUS-SOL

Dégagement d’escalier, grande cave avec compteurs de gaz et
d’"eau, hall d’acces aux caves comprenant les compteurs
d’électricité, 1l’escalier et sa cage menant au rez-de-
chaussée, la cage du monte charge et le monte charge.

AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE

La devanture, la porte d’entrée, le vestibule d’entrée, 1la
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cage d’escalier et 1l’escalier menant au premier étage et au
sous-sol, la cage du monte charge et le monte charge.

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE

L’escalier et la cage d’escalier menant au rez-de-chaussée
et au deuxieme étage, le palier, la cage du monte charge et
la cage du monte charge et le monte charge.

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE
L’escalier et la cage d’escalier menant au premier étage et

au troisieme étage, le palier, la cage du monte charge et
le monte charge.

AU NIVEAU DU TROISIEME ETAGE

L’escalier et la cage d’escalier jusqu’a la premiere marge
de 1l’escalier menant au troisieme étage, la cage du monte
charge et le monte charge.

PARTIES PRIVATIVES

Le LOT 1 ou « APPARTEMENT 1 », comprenant

—AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE

Un hall d’entrée, un water-closet séparé, une chambre, une
salle de bains, un living, une cuisine donnant accés a la
jouissance privative et exclusive de 1la terrasse et du
jardin et de 1l’escalier vers le jardin.

-Au Niveau du SOUS-SOL

Deux grandes caves situées coété facade jardin et la cave
cbté facade a rue dénommée au plan ci-annexé cave lot 1
avec sa porte.

Le 1ot 2 ou « APPARTEMENT 2 », comprenant

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE
Un hall d’entrée, un water-closet séparé, une chambre, une
salle de bains, un living, une cuisine donnant accés a la

jouissance privative et exclusive du balcon.

-Au Niveau du SOUS-SOL
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Une cave cbté facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave
lot 2 avec sa porte.

Le lot 3 ou « APPARTEMENT 3 », comprenant

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE

Un hall d’entrée, un water-closet séparé, une chambre, une
salle de bains, un living, une cuisine donnant acceés a la
jouilssance privative et exclusive du balcon.

-Au Niveau du SOUS-SOL

Une cave cbété facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave
lot 3 avec sa porte.

Le 1ot 4 ou « APPARTEMENT 4 », comprenant

AU NIVEAU DU TROISIEME ETAGE

A partir de la premiere marche de 1l’escalier du troisieme
étage, son palier, un hall d’entrée, un water-closet
séparé, une chambre, une salle de bains, un living , une
cuisine donnant acces a la Jouissance ©privative et
exclusive du balcon.

-Au Niveau du SOUS-SOL

Une cave cb6té facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave
lot 4 avec sa porte.

IV. DIVISION DES PARTIES COMMUNES

Les parties communes de 1’immeuble sont divisées en
mille/milliémes (1000/1000°™%) et réparties entre les
différents éléments privatifs de la facon suivante

- Le LOT 1 dénommé « APPARTEMENT A ou 1 »
Deux cent soixante-trois/milliémes des parties communes
263/1000°m®
- Le LOT 2 dénommé « APPARTEMENT B ou 2 »
Deux cent quatre vingt quatre/milliéemes des ©parties
communes
284/1000°m°

Le LOT 3 dénommé « APPARTEMENT C ou 3 »
Deux cent quarante-cing/milliémes des parties communes \
245/1000°"®
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Le LOT 4 dénommé « APPARTEMENT D ou 4 »

Deux cent huit/milliemes des parties communes \
208/1000°™®

Ensemble : mille/milliémes dans 1’/ immeuble et )
dans le terrain : 1000/1000°™e*®

I1 est formellement stipulé que, quelque soient les
variations ultérieures subies par les valeurs respectives
des lots privatifs, notamment par suite de transformations
ou modifications, la ventilation attributive de milliémes,
telle qu’elle est établie par le présent acte de base, ne
peut étre modifiée que par décision de 1’assemblée générale
des copropriétaires prise a 1l’unanimité des voix des
copropriétaires.

V. REPARTITION EN LOTS

Les lots ou parties privatives sont définies ci-
dessous. Leur description est basée sur les plans ci-
annexés.

Le lot 1 ou « APPARTEMENT 1 » situé au niveau du rez-
de-chaussée, comprenant

a)En propriété privative et exclusive

—AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE

Un hall d’entrée, un water-closet séparé, une chambre, une
salle de bains, un living, une cuisine donnant accés a la
jouissance privative et exclusive de 1la terrasse et du
jardin et de l’escalier vers le jardin.

-Au Niveau du SOUS-SOL

Deux grandes caves situées c6té fagade jardin et la cave
c6té facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave lot 1
avec leurs portes.

b) En Jjouissance privative et exclusive : la terrasse
et le jardin, son escalier.

c) En copropriété et indivision forcée
Les deux cent soixante-trois/milliemes des parties
communes (263/1000émes) en ce compris le terrain.
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Le lot 2 ou « APPARTEMENT 2 » situé au niveau du
premier étage, comprenant

a)En propriété privative et exclusive

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE

Un hall d’entrée, un water-closet séparé, une chambre, une
salle de bains, un living, une cuisine donnant accés a la
joulssance privative et exclusive du balcon.

-Au Niveau du SOUS-SOL
Une cave cb6té facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave

lot 2 avec sa porte.

b) En jouissance privative et exclusive : le balcon.

c)En copropriété et indivision forcée
Les deux cent quatre-vingt-quatre/milliemes des
parties communes (284/1000émes) en ce compris le terrain.

Le lot 3 ou « APPARTEMENT 3 » situé au niveau du
deuxieme étage, comprenant

a)En propriété privative et exclusive

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE

Un hall d’entrée, un water-closet séparé, une chambre, une
salle de bains, un living, une cuisine donnant accés a la
jouissance privative et exclusive du balcon.

-Au Niveau du SOUS-SOL
Une cave cb6té facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave

lot 3 avec sa porte.

b) En jouissance privative et exclusive : le balcon.

c)En copropriété et indivision forcée
Les deux cent quarante-cing/milliémes des parties
communes (245/1000émes) en ce compris le terrain.

Le lot 4 ou « APPARTEMENT 4 » situé au niveau du
troisiéme étage, comprenant
a)En propriété privative et exclusive

—-AU NIVEAU DU TROSIEME ETAGE
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A partir de la premiere marche de 1l’escalier du troisieme
étage, son palier, wun hall d’entrée, un water-closet
séparé, une chambre, une salle de bains, un living , une
cuisine donnant acces a la Jouissance privative et
exclusive de la terrasse et du balcon.

-Au Niveau du SOUS-SOL
Une cave cb6té facade a rue, dénommée au plan ci-annexé cave
lot 3 avec sa porte.

b) En jouissance privative et exclusive : le balcon.

c)En copropriété et indivision forcée
Les deux cent huit/milliemes des parties communes
(208/1000émes) en ce compris le terrain.

VI. CONDITIONS SPECIALES ET SERVITUDES

SERVITUDES CONVENTIONNELLES OU PAR DESTINATION DU PERE
DE FAMILLE

La division de 1’immeuble, telle que décrite et
figurée aux plans ci-annexés, provoquera 1l'établissement
entre les différents lots privatifs, d'un état de choses
qui constituera une servitude si ces lots appartiennent a
des propriétaires différents.

Les servitudes ainsi créées prendront effectivement
naissance des que les fonds dominant ou servant
appartiendront chacun a un propriétaire différent; elles
trouvent leur fondement dans la convention des parties ou
la destination du pere de famille consacrée par les
articles 692 et suivants du Code civil.

Il en est notamment ainsi

- des vues et jours d'un lot sur 1l'autre;

- du passage d'un lot sur 1l'autre des conduits et
canalisations de toute nature (eaux pluviales et
résiduaires - gaz - électricité - téléphone) servant a l'un
ou l'autre lot, ce passage pouvant s'exercer en sous-sol,
au niveau du sol et au-dessus de celui-ci;

- et de facon générale de toutes les servitudes établies
sur un lot au profit d'un autre, ou entre les parties
privatives et les parties communes que révéleront les plans
ou leur exécution au fur et a mesure de la construction ou
encore l'usage des lieux.
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CHAPITRE II - REGLEMENT DE COPROPRIETE

I. - INTRODUCTION

Article 1) Définition et portée du statut réel.

Faisant usage de la faculté prévue a l'article 577-2 §
9 et 10 du Code civil, le statut de 1'immeuble réglant tout
ce qui concerne la division de la ©propriété, la
conservation, l'entretien et éventuellement la
reconstruction de 1l'immeuble ainsi que l'administration en
général de la copropriété, est établi comme suit.

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 ou
futurs; elles sont, en conséquence, immuables et ne peuvent
étre modifiées qu'a la majorité des quatre/cinquiémes des
vVoix présentes ou représentées.

Toute modification au statut réel devra faire 1'objet
d'un acte notarié soumis a la transcription.

Article 2) Définition du reglement d'ordre intérieur.

Il est en outre, arrété, pour valoir entre les parties
et leurs ayants droit a quelque titre gque ce soit, un
réglement d'ordre intérieur relatif a la Jouissance de
1’ immeuble et aux détails de 1la vie en commun, lequel
reglement n'est pas de statut réel, et peut étre modifié
par une décision de 1'assemblée générale des
copropriétaires prise conformément aux dispositions légales
en la matiere.

Les modifications du reglement d'ordre intérieur ne
doivent pas étre constatées par acte authentique ni
soumises a la transcription.

Article 3) Opposabilité.

1. Les statuts du complexe immobilier et les
modifications qui y seront éventuellement apportées,
s'imposent et sont opposables a tous les propriétaires ou
titulaires de droits réels ou personnels, actuels ou
futurs, par le fait de leur transcription au bureau des
hypotheques de la situation de 1’'immeuble.

2. Toute disposition du reglement d'ordre intérieur
ainsi que toute décision de l'assemblée générale s'impose
et est opposable a tous les propriétaires ou titulaires de
droits réels ou personnels, actuels ou futurs.

A cette fin

- tous actes translatifs ou déclaratifs de droits
réels ou personnels sur 1’immeuble (a titre d'illustration,
les ventes et les baux), devront contenir la mention
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expresse que le nouvel intéressé a une parfaite
connaissance de ces dispositions et qu'il est subrogé de
plein droit, par le seul fait d'étre devenu propriétaire,
locataire ou occupant d'une partie quelconque de 1’ immeuble
ou bénéficiaire de tous droits quels qu'ils soient, dans
tous les droits et obligations qui résultent du reglement
d'ordre intérieur et des décisions régulierement prises par
les assemblées générales de copropriétaires;

- les décisions et dispositions adoptées
postérieurement a la concession du droit personnel ou a la
naissance du droit réel sont rendues opposables auxdites
personnes par la communication qui leur en est faite par
lettre recommandée a la poste.

Article 4) Division.

L'acte de Dbase, les plans et le reglement de
copropriété forment ensemble le statut de 1’immeuble,
lequel oblige tous titulaires actuels ou futurs de droits
dans la copropriété ainsi que leurs ayant droits et ayant
cause a quelque titre que ce soit.

II.- DEFINITION ET DESCRIPTION DES PARTIES PRIVATIVES
ET COMMUNES

Article 5) Parties privatives.

Chaque propriété privée comporte les parties a 1'usage
exclusif d'un ©propriétaire, et constitutives du 1lot
privatif, a l'exception des parties communes, et notamment
le plancher, le parquet ou autre revétement sur lequel on
marche, avec leur souténement immédiat en connexion avec le
hourdis qui est partie commune, les cloisons intérieures
non portantes, les portes, les volets, persiennes et garde-
corps, les portes palieres (faces intérieures) toutes les
canalisations adductives et évacuatives a 1l’intérieur des
lots et locaux privatifs et servant a leur usage exclusif,
les installations sanitaires particulieres (lavabos,
éviers, water-closet, salle de bains, etcetera...), les
parties vitrées des portes et des fenétres, le plafonnage
attaché au hourdis supérieur formant 1le plafond, les
plafonnages et autres revétements, la décoration intérieure
du lot privatif, soit en résumé, tout ce qui se trouve a
1'intérieur du lot privatif et qui sert a son usage
exclusif; en outre, tout ce qui se trouve a l'extérieur de
la partie privative mais est exclusivement a son usage, par
exemple conduites particulieres des eaux, du gaz, de
1'électricité, ou encore les cédbles fournissant un acces a
différents services de télécommunications, etcetera...
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Article 6) Parties communes.

Sont réputées communes toutes les parties de
1’ immeuble (batiments et terrain) qui sont affectées a
1'usage de tous les copropriétaires.

Les parties communes appartiennent indivisément aux
propriétaires dans la proportion de leur quote-part dans la

copropriété telle qu'indiquée au présent statut. En
conséquence, elles n'appartiennent pas a l'association des
copropriétaires.

Toute aliénation totale ou partielle d'une partie
privative entraine de ce fait, et dans la méme proportion,
l'aliénation totale ou partielle des parties communes qui
en sont l'accessoire indissociable.

La fraction des parties communes ne pourra étre
aliénée ni grevée de droits réels, ni saisie qu'avec les
locaux privatifs dont elle est 1l'accessoire et pour les
quotités leur attribuées.

L'hypotheque et tout droit réel, créés sur un élément
privatif, grévent, de plein droit, la fraction des parties
communes qui en dépendent comme accessoire inséparable.

Sont communs

1. Sol et sous-sol

Toute la parcelle non batie et le terrain en sous-sol
sont communs.

2. Gros murs

On appelle gros mur celui qui a sa fondation dans le
sol de maniere que s'il était détruit 1'immeuble ne serait
plus entier ; il est commun.

3. Murs extérieurs séparant locaux privatifs et locaux
communs

Le mur séparant un lot privatif de locaux communs doit
étre considéré comme mitoyen.

4. Murs intérieurs séparant des lots privatifs

Envisageant le cas de mur séparant deux lots et qui
n’est pas un gros mur, pareil mur est purement mitoyen
parce qu’il ne peut servir qu’a 1l’usage exclusif des deux
lots privatifs qu’il sépare.

5. Murs intérieurs d’un lot privatif

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

6. Murs (revétements et enduits)

Les revétements et enduits des murs communs a
1'extérieur des locaux privatifs sont communs ; a
l'intérieur, ils sont privatifs.

7. Plafonds et planchers - Gros cecuvre
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Le gros cecuvre des sols et plafonds est un élément
commun .

8. Plafonds et planchers - Revétements et enduits

Les revétements et enduits des plafonds communs, ainsi
que les revétements, parquets ou carrelages posés sur des
sols communs, sont communs.

9. Cheminées

Les coffres, enduits et souches de cheminée sont
communs.

Les coffres et sections de conduits se trouvant a
1’intérieur du lot privatif qu’ils desservent exclusivement
sont privatifs.

10. Toit

Le toit de 1’'immeuble est un élément commun. Il
comprend 1’armature, le hourdage et le revétement. En font
partie intégrante les gouttieres et canalisations de
décharge des eaux pluviales, de méme que les lucarnes et
coupoles si elles sont immédiatement sous le toit.

Au-dessus du toit, l’espace qui domine 1’édifice est a
usage commun. Il en est de méme pour les cheminées, gaines
techniques et de ventilation et autres qui se trouvent sur
la toiture.

L"acces a la toiture est interdit, sauf pour
1l’entretien et les réparations de ladite toiture.

Le propriétaire du lot 2 devra permettre 1’acces aux
personnes chargées de 1’entretien et de la réparation de la
toiture. Pour ce faire, il sera invité par courrier envoyé
huit Jours a 1l’avance a étre présent lors de la visite
d’entretien. En cas d’impossibilité d’'étre présent, il
devra transmettre un Jjeu de clé au propriétaire du lot 1
afin de permettre 1l'acces a la toiture le jour de 1la
visite.

11. Facade

La facade est un gros mur et, par conséquent, une
partie commune.

A la facade, doit étre assimilée 1la décoration
comprenant les ornements en saillie comme les corniches,
les gouttieres, les descentes d’eaux pluviales, les seuils
de fenétres, de portes-fenétres, les Dbalcons et les
terrasses avec leurs accessoires.

Il est précisé que les facades de 1’immeuble sont des
parties communes qui servent tous les lots. Les frais vy
afférants sont, des lors, a leur charge exclusive au
prorata de leurs quotités dans 1’ immeuble.

12. Escalier

L'escalier est commun, et ce dans toutes ses sections,
a l’exception de 1l’escalier menant au troisieme étage, a
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partir de 1la premieére marche au dessus du palier du
deuxieme étage.

Le propriétaire du rez-de-chaussée formant partie du
« LOT 1 » ou « APPARTEMENT A » ne pourrait invoquer qu'il
se sert moins des volées supérieures communes pour refuser
de participer aux frais communs y relatifs.

I1 faut entendre par « escalier » non seulement les
marches en pierre, granito ou autre, mais tout ce qui en
constitue 1'accessoire comme la cage, la rampe, les
balustrades, les ensembles vitrés (coupoles) placés dans
les ouvertures qui éclairent l'escalier ; il en est de méme
pour les paliers qui relient les volées et les murs qgui
délimitent la cage dans laquelle se déroule l'escalier.

13. Portes palieres
Les portes donnant acces par les halls, dégagements et

paliers communs, aux divers lots privatifs, sont
privatives.
15. Canalisations - Raccordements généraux

Les descentes d'eaux pluviales, le réseau d'égouts et
ses accessoires, les raccordements généraux des eaux,
combustibles et électricité ainsi que les compteurs et
accessoires y relatifs, les décharges, les chutes et 1la
ventilation de ces dispositifs y compris les acces, en un
mot toutes les canalisations de toute nature intéressant la
copropriété sont parties communes.

Font exception les canalisations a usage exclusif d'un
lot privatif, mais uniquement pour ce qui regarde la
section située a 1l'intérieur du lot privatif desservi,
ainsi que celles qui se trouvent a l'extérieur de la partie
privative mais sont exclusivement a son usage, par exemple

les conduites particulieres de 1l'eau, du gaz, de
1'électricité et du téléphone.
16. Electricité — Télédistribution - Antennes
Constitue une partie commune 1'ensemble de
1'égquipement électrique (minuterie, points lumineux,
prises, interrupteurs, ouvre portes automatique,..)

desservant par exemple les entrées, 1les halls et leurs
réduits, les escaliers, le dégagement du rez-de-chaussée,
les locaux destinés aux compteurs, les parties communes en
général.

Est également commun le circuit de télédistribution.

Les antennes ont un caractére commun si elles sont
établies de facon a permettre aux divers propriétaires de
s'y raccorder (antennes collectives).

Par contre, les redevances a la télédistribution sont
privatives.
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17. Locaux a usage commun

Sont également parties communes, 1l’entrée commune au
rez-de-chaussée et dégagement, les halls et leurs réduits,
les locaux destinés aux compteurs d'eau, de gaz,
d'électricité et les tuyauteries communes de distribution.

I1 est entendu que 1le ou les locaux en dquestion
doivent rester affectés aux fins projetées.

18. Balcons et terrasses

Les balcons et terrasses ainsi que leurs accessoires
(garde-corps, balustrades) sans distinction aucune, étant
des éléments de la facade, sont communs.

En ce gui concerne les terrasses et balcons dont 1la
jouissance privative a été attribuée a un lot privatif, les
garde-corps, les balustrades, 1'étanchéité, la chape
isolante au méme titre que le béton des hourdis qu'elle
protege sont parties communes, ainsi que tous les éléments
qui ont trait a l'ornement extérieur des facades. Les
revétements sont privatifs.

19. Jardin

Il est attribué aux propriétaires du lot 1, l'usage et
la jouissance exclusifs et perpétuels des parties de sol
commun non bAati, aménagées en jardins a 1l’arriere de
1’ immeuble.

Malgré son affectation, cette partie du sol conserve
son statut de partie commune.

20. Murs de cldture

Les murs entourant les cours et jardins, appelés murs
de cldéture ou leur mitoyenneté, sont communs. Il faut vy
assimiler les grilles, haies et autres cldtures qui
remplissent le méme rdle.

Si la jouissance privative des cours et jardins a été
attribuée a un lot privatif, 1les cldétures n'en sont pas
moins communes. Elles sont en outre mitoyennes si elles
séparent plusieurs lots privatifs.

21. Fenétres

Les fenétres et portes-fenétres avec leur chéssis, les
vitres, les volets et persiennes sont des éléments
privatifs, a 1l’exception des fenétres et portes-fenétres
des parties communes qui sont communes.

22. Tentes solaires

Les tentes solaires sont des éléments privatifs. Leur
placement, remplacement et entretien constituent une charge
privative a chaque lot privatif.

23. Présomption

Dans le silence ou la contradiction des titres, sont
réputées communes, les parties de batiments ou de terrains
affectés a 1’'usage de tous les copropriétaires ou de
certains d’entre eux.
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24 . Montes-charges.
Les propriétaires des différents lots ont la
possibilité de condamner les monte-charges, a leurs frais

exclusifs et dans le respect des prescriptions
urbanistiques.
ITII. - DROITS ET OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES QUANT

AUX PARTIES PRIVATIVES ET AUX PARTIES COMMUNES

Article 7) Particularités de la jouissance des parties
privatives

Chacun des propriétaires a le droit de Jjouir, d'user
et de disposer de ses locaux privés dans les limites fixées
par le présent reglement a la condition de ne pas nuire aux
droits des autres propriétaires et de ne rien faire qui
puisse compromettre la solidité de 1’ immeuble.

Chacun peut modif