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SC/2016/3403/ADB rue de Stassart 91 / KL
Rép. 2017/45587

ACTE DE BASE
REGLEMENT DE COPROPRIETE
REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR
« ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES DE LA RESIDENCE RUE DE
STASSART 91 »
a 1050 Ixelles, rue de Stassart, 91

L'AN DEUX MIL DIX-SEPT

Le dix-neuf juin

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

avenue Louise, 126,

A COMPARU :

Ci-aprés dénommée « Le comparant » ou « Le propriétaire »

~

Lequel comparant, préalablement & l'acte de base, objet
des présentes, Nous a exposé ce qui suit



EXPOSE PREALABLE

1) Le comparant est propriétaire de 1'immeuble plus
amplement décrit ci-aprés.

2) Il désire créer les statuts de cet immeuble et le
placer sous le régime de la copropriété et de l'indivision
forcée.

3) La propriété de cet immeuble sera ainsi répartie
entre plusieurs personnes par lots comprenant chacun une
partie privative batie et une gquote-part dans des éléments
immobiliers communs.

Dans le but d'opérer cette répartition, le comparant
déclare établir 1les statuts de la copropriété et 1le
réglement d'ordre intérieur ayant notamment pour objet de
décrire l'ensemble immobilier, les parties privatives et
communes, de fixer 1la quote-part des parties communes
afférente a3 chaque partie privative sur base du rapport dont
question ci-aprés, de décrire Tes droits et obligations de
chaque copropriétaire quant aux parties privatives et
communes, les «critéres et le mode de calcul de la
répartition des charges, l'administration de 1'immeuble et
de régler les détails de la vie en commun.

I. DESCRIPTION DU BIEN
COMMUNE D’ IXELLES - premiére division
Une maison d’'habitation, sur et avec terrain, sis rue
de Stassart, 91 et cadastrée selon titre section A numéro
360 V pour une superficie de la 30ca et selon extrait récent
de 1la matrice cadastrale section A numéro parcellaire
0360VP0000 pour la méme superficie.

Revenu cadastral non indexé : mille sept cent nonante-deux
euros (1.792,00 €)

ORIGINE DE PROPRIETE

as n



2e ROLE

II. PERMIS D’'URBANISME

Le comparant déclare avoir obtenu un permis d’urbanisme
délivré par le Collége des Bourgmestre et Echevins de la
Commune d’'Ixelles en date du 16 novembre 2015, notifié au
Fonctionnaire délégué de la Région de Bruxelles-Capitale en
date du 4 décembre 2015.

Ledit permis tendait & autoriser le comparant & diviser
une maison unifamiliale en trois logements avec extension
arriére Jjusqu’au premier étage et lucarnes en toiture
arriére.

Ledit permis et ses annexes resteront ci-annexés.

III. PRESCRIPTIONS URBANISTIQUES

Le comparant déclare conformément & l'article 98 S§ler
du Code bruxellois de 1'aménagement du territoire (COBAT)
gu'a défaut de permis d'urbanisme (permis de batir) ou de
certificat d'urbanisme laissant prévoir que pareil permis
pourrait étre obtenu, il ne prend aucun engagement quant &
la possibilité d'effectuer sur le bien aucun des actes et
travaux visés a l'article 98 § 1ler du code bruxellois de
l'aménagement du territoire (COBAT) (en ce compris 1la
modification de 1l'utilisation du b&timent)visés par la
législation urbanistique applicable au bien, notamment dans
la Région Bruxelles-Capitale.

Aucun de ces actes et travaux ne peuvent étre effectués
sur le bien, tant que le permis d'urbanisme/permis de bitir
n'a pas été obtenu.




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

IV. DISPOSITIONS REGIONALES EN MATIERE D'URBANISME
En application de l'article 275 du Code Bruxellois de
1'Aménagement du Territoire (C.0.B.A.T.) du neuf avril deux
mil quatre, organique de la planification et de 1l'urbanisme,
le notaire soussigné a demandé en date du 28 septembre 2016
i la Commune d'Ixelles de délivrer les renseignements
urbanistiques, qui s'appliquent au bien.
Dans sa réponse en date du 12 juin 2017, ladite Commune
a répondu ce qui suit
« 1. RENSEIGNEMENTS GENERAUX
Dispositions réglementaires, régionales ou communales  gquil
s’appliquent au bien
1.1. La destination prévue par ces dispositions réglementaires
Plan régional d’Affectation du Sol (approuvé par arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 3 mai 2001)
- Zone d’habitation
Plan partculier d’Affectation du Sol de 1’flot 25 (approuvé par
Arrété de 1/Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale 3
décembre 1992)
Le bien n’est pas repris dans un lotissement
1.2. Les conditions auxquelles un projet de construction serait
soumis
Il sera fait application des pescriptions
- Du Plan Régional d’Affectation du Sol (AGRBC du 3 mai
2001)
- Du Réglement Régional d’Urbanisme (ARGBC du 21
novembre 2006)
- Du Réglement général sur les bitisses de la Commune
d’Ixelles
- Du Plan Particulier d’Affectation du S0O1 de 1’8lot 25
(AGRB 3 décembre 1992)
1.3. L’expropriation éventuelle qui porterait sur le bien
A ce jour, 1’Administration communale n’a connaissance d’aucun
plan d’expropriation dans lequel le bien considéré serait repris
1.4. L’existence d’un périmétre de préemption
A ce jour, 1l’Administration communale n’a connaissance d’aucun
périmétre de préemption dans Ilequel le bien considéré serait
repris
1.5. La protection du Patrimoine
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Le bien n’est pas classé.

Le bien n’est pas repris dans une zone légale de protection d’un
bien classé

1.6. L’inventaire des sites d’activités inexploités

Le bien concerné n‘est pas repris 4 1’inventaire des sites
d’activité inexploitée

1.7. Un plan d’alignement

La voirie située le long du bien a fait 1l’objet de plan
d’alignement approuvé par les Arrétés Royaux suivants : Arrété
Royal du 27.08.1861, 21.02.1863, 04.10.1865, 30.08.1871

1.8. Autres renseignements

Le bien n’est pas situé dans un espace de développement renforcé
du logement et de la rénovation défini par le Plan Régional de
Développement approuvé par le Gouvernement de la région de
Bruxelles-Capitale en date du 12 septembre 2002 (Moniteur Belge
du 15 octobe 2002). )

Le bien est situé dans la zone de Revitalisation Urbaine (ZRU
2016) définie par 1’Arrété Royal du Gouvernement de la Région de
Bruxelles Capitale du 10 novembre 2016.

Le bien n’est, & notre connaissance, pas grevé d’emprise en sous-
sol pour permettre le passage d‘une canalisation, servant au
transport de produits gazeux dans le cadre de la LOi du 12 avril
1965.

2. RENSEIGNEMENTS SPECIFIQUES

2.1. Autorisation, permis et certificat d’urbanisme

Ne° Décision Date Objet

2014/431-95/91 | Délivrer sous| 16/11/2015 Diviser une
(LVD) conditions maison
unifamiliale

en trois
logements avec
extension
arriére
jusqu’au
premier étage
et lucarnes en
toiture

arriére

2016/343-95/91 | En cours d’instruction Régulariser
(LVD/VM) des travaux
effectués non
conformément

au PU
n°2014/431-
95/91

notamment
1l’extenion du
sous-sol et la




création d’un
cour anglaise,
l’extension du

logement du
rez-de-

chaussée en
sous-sol en

supprimant les
caves et les

locaux

communs, la
rehausse de
1l’annexe et le
remplacement

des chassis en
bois  par du

pve
1892/306-95/91 | DElivrer 16/10/1892 Construction
d’une maison
1939/144-95/91 | délivrer 03/04/1936 Construction

de WC suspendu
a la facade
postérieure

2.2. Affectations et utilisations licites du bien

Nous pouvons vous confirmer les informations suivantes é&tablies
sur  base d’éléments administratifs &4  notre disposition,
notamment

Permis d’urbanisme n°2014,/431-95/91

Batiment Localisation | Nbre Utilisation | Remarque
Batiment Sous-sol 2 Logement Caves
(locaux privatives
annexes : (numérotées
grenier, de 1 & 3)
cave,
parking)
Locaux
communs (1
local
poubelles, 1
local
entretien)
Sous-sol et| 1 Logement Duplex 1
rez-de- chambre
chaussée
1s* étage 1 logement 2 chambres
28 Stage et |1 Logement Duplex 2
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| combles | | chambres |

Le Biatiment compte 3 logements

2.3. Actes et travaux irréguliers, constat d’infraction et autres
arrétés

Le bien a fait 1l‘objet d’un procés-verbal n°©29/2015 dressé en
date du 03/06/2015 pour le plancher ainsi que pour les poutres de
soutien se trouvant entre le RDC et le « -1 » ont été enlevées
sur toute ‘'la surface du hall d’entrée (+- 10 m?) ainsi que dans
la piéce se trouvant en prolongation de ce hall d’entrée (+- 18
m?). Les supports de souténement de 1’escalier ont été enlevés.

Le bien a fait l’objet d‘un procés-verbal n°2016/57 dressé en
date du 14/09/2016 pour le ramplcement des chdssis en facgade en
PVC, au lieu du bois pour le remplacement de certains planchers
et escaliers faisant 1’objet de PV XL 29/2015, sans avoir obtenu
la régularisation pour la rehausse du mur mitoyen de +- 25 cm, du
cb6té du batiment n°89, pour les deux Ilucarnes en facade avant
sont plus hautes d’au moins 30-40 cm, pour les pierres bleues sur
le trottoir, devant les chéssis du sous-sol ont été placés & +-
20 cm dans le trottoir, par la privatisation de 1’espace
public. »

Le bien, objet des présentes, n'ayant, hormis le permis
dont question ci-avant, fait 1l'objet ni d'un autre permis
d'urbanisme ni d'un autre certificat d'urbanisme laissant
prévoir que pareil permis pourrait étre obtenu, le comparant
déclare qu'il n'est pris aucun engagement quant a la
possibilité d'effectuer sur 1le bien aucun des actes et
travaux visés & l'article 98 §ler du Code Bruxellois de
1'aménagement du territoire.

Le notaire soussigné indique en outre qu'aucun de ces
actes et travaux ne peuvent étre effectués sur ledit bien,
tant que le permis d'urbanisme n'a pas &té obtenu.

V. ORDONNANCE RELATIVE A LA GESTION ET A L’ASSAINISSEMENT DU
SoL

Le comparant déclare avoir été informées des
dispositions contenues dans 1’Ordonnance du cing mars deux
mil neuf relative & la gestion et & 1’assainissement du sol
lesquelles imposent notamment au vendeur d’un bien immeuble
de transmettre & 1l’acquéreur, préalablement & la vente, une
attestation du sol délivrée par 1’Institut Bruxellois pour
la Gestion de 1’'Environnement (ci-aprés 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, aprés avoir pris connaissance de
la liste des activités & risque au sens de 1'Ordonnance,
qu'd sa connaissance aucune de ces activités n’est ou n’a
été exercée sur le terrain objet de la présente convention.

Le Notaire instrumentant a demandé & 1’Institut
Bruxellois pour la Gestion de 1’environnement (1’IBGE) si le
bien prédécrit est repris ou non a 1l’inventaire et le cas
échéant, de lui fournir les informations nécessaires.

Dans sa réponse du 31 mai 2017, ce dernier 1lui a
indiqué que « La parcelle n’est actuellement pas inscrite a
l’/inventaire de 1’état du sol.»

Le comparant déclare qu’il ne détient pas d’information
supplémentaire susceptible de modifier le contenu de cette
attestation du sol et précise notamment, aprés avoir pris
connaigoance de la liste des activités a risgue au sens de
1'Ordonnance, gqu'd sa connaissance aucune de ces activités
n‘est ou n'a été exercée sur le terrain objet de la présente
convention.

VI. ARRETE ROYAL DU VINGT CINQ JANVIER DEUX MIL UN
CONCERNANT LES CHANTIERS TEMPORAIRES ET MOBILES

Le notaire soussigné attire l’attention des parties sur
les dispositions de 1’arrété royal du vingt-cing janvier
deux mil un imposant notamment & propos du bien prédécrit,
la tenue d’un dossier d’intervention ultérieure signalant
les éléments utiles en mati&re de sécurité et de santé a
prendre en compte lors d'éventuels travaux ultérieurs,
notamment de construction, de transformation, de rénovation,
de réparation et de peinture ou autres.

Aprés avoir été interrogé par le notaire instrumentant
sur l’existence d’'un dossier d’intervention ultérieure, le
comparant a déclaré qu’il a effectué sur le bien vendu des
actes et travaux qui rentrent dans le champ d’application
dudit arrété royal. Il remettra ledit dossier a chaque futur
copropriétaire.

En cas de travaux aux parties communes, ledit dossier
sera mis en possession du syndic.
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VII. CONDITIONS SPECIALES ET SERVITUDES

SERVITUDES CONVENTIONNELLES OU PAR DESTINATION DU PERE DE
FAMILLE

Généralités

La division de 1’immeuble, telle que décrite et figurée aux
plans ci-annexés, provoquera l'établissement entre les
différents 1lots privatifs, d'un état de <choses qui

constituera une servitude si ces lots appartiennent & des
propriétaires différents.

Les servitudes ainsi créées prendront effectivement
naissance dés que les fonds dominant ou servant
appartiendront chacun & un propriétaire différent; elles
trouvent leur fondement dans la convention des parties ou la
destination du pére 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 l'autre des conduits et
canalisations de toute nature (eaux pluviales et résiduaires
- gaz - électricité - téléphone) servant & l'un ou 1l'autre
lot, ce passage pouvant s'exercer en sous-sol, au niveau du
sol et au-dessus de celui-ci;

- et de fagon 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 & mesure de la construction ou encore
l'usage des lieux.

Servitude de passage pour l’accés a la toiture

Une servitude de passage est créée dans le lot sis au
dernier étage afin de pouvoir accéder & la toiture aux fins
de pourvoir a son entretien et sa réparation. Seules les
personnes habilitées & entretenir et réparer la toiture
pourront y avoir accés. Les propriétaires dudit 1lot en
question devront donner accés & leur lot ou locaux sur
demande du syndic formulée cing jours au préalable (sauf en
cas d'urgence) avant le passage des personnes devant
effectuer 1’entretien ou la réparation de la toiture,
cheminées, gouttiéres ou autres constructions se trouvant
sur la toiture

Servitude de tour d’échelle
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Les lots sont grevés d’'une servitude de tour d’échelle aux
fins de permettre 1l’accés, l’appui ou la suspension de tous
dispositifs, en ce compris mais non 1limité& aux échelles,
échafaudages, grues, appareils de levage, aux fins de
l’entretien et de la réparation des éléments constructifs
des différents lots.

Servitude de passage pour l’accés au local vélos

Une servitude de passage est créée dans le lot sis au sous-
sol/rez-de-chaussée afin de pouvoir accéder au local vélos
sis au sous-sol. Seules les personnes domiciliées dans
1’ immeuble pourront y avoir accés. Les propriétaires dudit
appartement en gquestion devront donner accés audit local par
l’escalier privatif faisant partie de leur lot et menant au
sous-sol

CET EXPOSE FAIT, lc comparant nous a requis d’acter en forme
authentique 1‘’acte de base et le réglement de copropriété
qui forment ensemble les statuts de 1’immeuble, ainsi que le
réglement d’ordre intérieur.

| TITRE I.- ACTE DE BASE

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

I. DIVISION L'IMMEUBLE

Le comparant a manifesté sa décision de vendre tout ou
partie du bien prédécrit.

I1 déclare ainsi vouloir le placer sous le régime de la
copropriété et de l'indivision forcée, conformément & la loi
du huit juillet mil neuf cent vingt-quatre, modifiée par la
loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre, formant les
articles 577-2 & 577-14 du Code Civil et opérer ainsi la
division juridique de la propriété de sorte que le complexe
immobilier sera divisé sur base des plans dont question ci-
aprés
- d'une part, en parties privatives, appelées «
appartement » ou « duplex » et qui seront la propriété
exclusive de chaque propriétaire;

- dr'autre part, en parties communes qui seront la propriété
commune et indivisible de 1l'ensemble des copropriétaires du
complexe immobilier. Les parties communes de 1'ensemble du
complexe immobilier seront divisées en mille / milliémes
(1.000/1.000&mes) indivis. Ces quotités dans 1les parties




6e ROLE

11

communes du complexe seront rattachées 4 titre d'accessoires
inséparables aux parties privatives.

Par l'effet de cette déclaration, il est créé des lots
privés formant des fonds juridigquement distincts
susceptibles de faire 1'objet de droits réels, de mutations
entre vifs ou par décés, et de tous autres contrats. Chacun
de ces lots comprend une partie en propriété privative et
exclusive, constituée par 1l'appartement ou le duplex
proprement dit, ainsi qu'une quote-part dans les parties
communes générales du complexe dans lequel ils se trouvent
en état de copropriété et indivision forcée.

En conséquence, constituera une entité juridique dans
le chef de son propriétaire comprenant un ensemble
indivisible : 1le bien privatif avec, comme accessoire
indispensable, la fraction 1lui afférente dans les parties
communes générales du complexe dans lequel ils se trouvent.

I1 en résulte gque toute aliénation amiable ou
judiciaire ou constitution de droit réel affectant un lot
emportera non seulement aliénation ou grévement de la
propriété privative mais aussi de la quotité des parties
communes qui y est inséparablement attachée.

Les acquéreurs, tant pour eux-mémes gque pour les
cessionnaires, ayants droits ou successeurs & tous titres,
seront tenus de se conformer et de respecter en tous points
le présent acte de base et réglement de copropriété, qui
forment les statuts de 1'immeuble ainsi que, le cas échéant,
le réglement d'ordre intérieur et toutes décisions de
l'assemblée générale, conformément & l'article 577-10 du

Code Civil. Tous actes translatifs ou déclaratifs de
propriété ou de jouissance, y compris 1les baux, devront
mentionner expressément l'existence des statuts de

l'immeuble et de leurs annexes et en imposer le respect aux
nouveaux acgqguéreurs, occupants ou ayants droit.

II. PLAN - REGLEMENT DE COPROPRIETE
Le comparant nous a ensuite remis, pour étre déposés au
rang de nos minutes, les documents suivants

- les plans de 1’immeuble, établis par 1’architecte Bilal
Chakroun, domicilié & 1050 Ixelles, rue du Prince
Royal, 91, en date du 24/06/2016.

- un tableau de quotités é&tabli sur base d’un rapport
dressé par l’architecte Bilal Chakroun qui restera ci-
annexé aprés avoir été lu partiellement, commenté&, daté
et signé par le comparant et nous notaire, pour revétir
la forme authentique a 1’instar du présent acte;

- une copie du permis d’urbanisme dont question ci-avant.
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Ces plans et rapport demeureront ci-annexés, sans qu'il

en résulte une obligation de les transcrire en méme temps
qu’une expédition des présentes.
Les plans relatifs & cet immeuble ont é&té envoyés a
1’Administration Générale de la Documentation Patrimoniale -
Mesures & Evaluations - Service du plan de Bruxelles et du
Brabant wallon. Cette derniére les a enregistré dans la base
de données des plans de délimitation sous le numéro de
référence 21009-10129

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 é&ventuellement s'adjoindre
ultérieurement les actes complémentaires ou modificatifs du
réglement de copropriété et les décisions de 1l'assemblée
générale.

Ces documents demeureront en conséquence ci-annexés
aprés 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 gque
le présent acte et feront désormais partie intégrante de
celui-ci mais le plan ne sera pas transcrit au bureau des
Hypothégques.

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

III. DESCRIPTION DE L'IMMEUBLE
L'immeuble prédécrit comprend 5 niveaux se décomposant
comme suit

1. Parties Communes

1.1. SOUS-SOLS
Un local compteurs la cour anglaise, la cave « local vélos »

1.2. REZ DE CHAUSSEE
La porte d’'entrée, le hall d’entrée, la trappe d’'accés au
local compteurs, la cage d’escalier avec l’escalier menant
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au premier étage, le jardin

1.3. PREMIER ETAGE
La cage d'escalier avec 1l’escalier menant au rez-de-
chaussée, le palier, le balcon en facade & rue

1.4. DEUXIEME ETAGE
Le toit plat

1.5. TROISIEME ETAGE/GRENIER
Pas de parties communes

2. Parties Privatives

2.1. SOUS-SOL

La parte inférieure du duplex sis au sous-sol et au rez-de-
chaussée et comprenant : la cage d’escalier avec l’escalier
menant au rez-de-chaussée : un dégagement, un WC, un local
« salle de jeux », une buanderie, un hall de nuit, une suite
parentale avec dressing, WC et salle de bain

2.2. REZ-DE-CHAUSSEE

La partie supérieure du duplex sis au sous-sols et au rez-
de-chaussée et comprenant : un hall, un WC, un deuxiéme
hall, une cuisine, et un living

2.3. PREMIER ETAGE
L’appartement sis au premier étage et comprenant : un hall,
un salon/salle & manger, une cuisine, un WC, une salle de

bains, quelques marches menant & une chambre 1 et une
chambre 2

2.4. DEUXIEME ETAGE

La partie inférieure du duplex sis au deuxiéme et troisiéme
étage et comprenant : la cage d’'escalier avec l’escalier &
partir de la premiére marche au-deld du palier du premier
étage et menant jusqu’au troisiéme é&tage, le palier, un
living, une cuisine, un WC & l'entresol entre le deuxiéme et
troisiéme étage

2.5. TROISIEME ETAGE/GRENIER

La partie supérieure du duplex sis au deuxiéme et troisiéme
étage et comprenant : la cage d’escalier avec 1’escalier
menant au deuxiéme étage, le palier, un WC, un hall de nuit,
une chambre 1 avec sa salle de douches, une chambre 2 avec
sa salle de bains.
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3. Valeur respective des lots privatifs

Conformément & la 1loi, la quote-part des parties
communes afférente & chaque partie privative a été fixée en
tenant compte de la valeur respective de celle-ci fixée en
fonction de sa superficie au sol nette, de son affectation
et de sa situation, sur base du rapport motivé dont question
ci-avant. Conformément & ce rapport, pour déterminer cette
valeur, il a été pris comme référence celle d'un bien équipé
de maniére & assurer une habitabilité normale (valeur
intrinséque), sans qu'il doive étre tenu compte notamment
des matériaux utilisés pour la finition ou l'embellissement
de 1l'immeuble ou des modifications effectuées aux alentours
de 1'immeuble.

Cette valeur intrinséque est indépendante du prix de
vente des lots privatifs.

Il cst formellement ctipulé que, quelles que soient les
variations ultérieures subies par les valeurs respectives
des lots privatifs, notamment par suite de modifications ou
de transformations qui seraient faites dans une partie
gquelconque de 1'immeuble ou par suite de toutes autres
circonstances, la répartition des guotes-parts de
copropriété telle qu'elle est établie ci-dessus ne peut étre
modifiée que par décision de 1l'assemblée générale des
copropriétaires prise a l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires,

Toutefois

- tout copropriétaire dispose du droit de demander au juge
de paix de rectifier 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 1’'immeuble ;
- lorsque 1’assemblée générale, a 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 ou cette modification est
nécessaire. Cette nécessité sera appréciée par un rapport
motivé dressé par un notaire, un géométre-expert, un
architecte ou un agent immobilier, désigné par 1’assemblée
générale statuant & la majorité absolue. Ce rapport sera
annexé & l’acte modificatif des statuts de copropriété

La nouvelle répartition des quotes-parts dans les
parties communes sera constatée par acte authentique a

=~

recevoir par le notaire désigné par l'assemblée générale a
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la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Sans préjudice de ce qui sera précisé ci-aprés pour la
répartition des charges communes, aucune indemnité ne sera
due ou ne devra étre payée en cas de modification de la
répartition des quotes-parts de copropriété.

IV. DIVISION DES PARTIES COMMUNES
Les parties communes de 1'immeuble sont divisées en
1000/1000iémes et réparties entre les différents éléments
privatifs composant les lots dont question ci-dessous de la
fagon suivante

- Lot 1 étant le duplex sis au sous-sol et au rez-de-
chaussée : 455/1.000&mes
- Lot 2 étant l’appartement sis au premier étage
219/1.000&mes
- Lot 3 étant le duplex sis au deuxiéme et troisiéme étage
326/1.000émes

Ensemble : mille/millié&mes : 1000/1000émes

V. DIVISION EN LOTS

1/ Le LOT 1 étant le duplex sis au sous-sols et au rez-de-
chaussée, repris sous 1’identifiant parcellaire A360V5P0001
et comprenant

a) En propriété privative et exclusive
Au niveau du sous-sol : la cage d’escalier avec l'’escalier
menant au rez-de-chaussée : un dégagement, un WC, un local
« salle de jeux », une buanderie, un hall de nuit, une suite
parentale avec dressing, WC et salle de bain
Au niveau du rez-de-chaussée : un hall, un WC, un deuxiéme
hall, une cuisine, et un living

b) La jouissance privative et exclusive
De la cour et du jardin & charge d’entretien

c) En copropriété et indivision forcée
Quatre cent cinguante-cing/milliémes (455/1.000&mes) des
parties communes en ce compris le terrain

2/ Le LOT 2 étant 1l’appartement sis au premier é&tage, repris
sous l’identifiant parcellaire A360V5P0002, et comprenant
a) En propriété privative et exclusive

~

un hall, un salon/salle & manger, une cuisine, un WC, une
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salle de bains, quelques marches menant & une chambre 1 et
une chambre 2

b) La jouissance privative et exclusive
Du balcon en fagade avant a charge d’entretien

c) En copropriété et indivision forcée
Deux cent dix-neuf/milliémes (219/1.000&émes) des parties
communes en ce compris le terrain

3/ Le LOT 3 étant le duplex sis au deuxiéme et troisiéme
étage, repris sous 1l’identifiant parcellaire A360V5P0003 et
comprenant

a) En propriété privative et exclusive
Au niveau du deuxiéme é&tage : la cage d’escalier avec
l’escalier & partir de la premiére marche au-deld du palier
du premier étage et menant Jjusqu’au troisiéme é&tage, le
palier, un living, une cuisine, un WC a l’entresol entre le
decuxidémec ct troiciéme étage
Au niveau du troisiéme étage : la cage d'escalier avec
l’escalier menant au deuxiéme étage, le palier, un WC, un
hall de nuit, une chambre 1 avec sa salle de douches, une
chambre 2 avec sa salle de bains

b) La jouissance privative et exclusive
Du toit plat sis au niveau du deuxiéme étage 4a charge
d’entretien

c) En copropriété et indivision forcée
Trois cent vingt-six/milliémes (326/1.000é&mes) des parties
communes en ce compris le terrain

Remarque : pour autant qu’il obtienne les autorisations
urbanistiques nécessaires, le propriétaire du lot 3 est
autorisé, sans devoir obtenir 1l’'autorisation de 1’'assemblée
générale des copropriétaires & transformer le toit plat en
terrasse

VI. - Description des éléments affectés a 1l'usage de tous
les copropriétaires ou de certains d'entre eux.
Détermination de leur caractére privatif ou commun

1. Sol et sous-sol

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

2. Gros murs

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

3. Murs intérieurs séparant des lots privatifs
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Le mur séparant deux lots et gqui n'est pas un gros mur
est purement mitoyen puisqu'il ne peut servir qu'ad 1l'usage
exclusif des deux lots privatifs qu'il sépare.

4. Murs extérieurs séparant locaux privatifs et locaux
communs

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

5. Murs intérieurs d'un lot privatif

Les murs gqui séparent les diverses pié&ces d'un lot
privatif sont privatifs pour autant qu'ils ne servent pas de
soutien au batiment.

6. Murs (revétements et enduits)

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

7. Plafonds et planchers - Gros cuvre

Le gros wuvre des sols et plafonds est un é&lément
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, conduits et souches de cheminée sont
communs .

Les coffres et les sections de conduits se trouvant &
l'intérieur du lot privatif qu'ils desservent exclusivement
sont privatifs.

10. Toit

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

Au-dessus du toit, l'espace qui domine 1'édifice est &
usage commun.

11. Facgades

La fagade est un gros mur et, par conséguent, une
partie commune.

A la fagade doit étre assimilée 1la décoration
comprenant les ornements en saillie comme les corniches, les
gouttiéres, les descentes d'eaux pluviales, les seuils de
fenétres, de portes-fenétres, les balcons et les terrasses
avec leurs accessoires.

Qs Qr

12. Escalier
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L'escalier est commun sauf lorsqu’il est inclus dans un
lot privatif.

Les escaliers sis & 1’intérieur des lots privatifs
restent privatifs.

I1 faut entendre par « escalier » non seulement les
marches en pierre, granito ou autre, mais tout ce qui en

constitue 1l'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 1les volées et les murs qui
délimitent la cage dans laquelle se déroule l'escalier.

13. Canalisations - Raccordements généraux

Les descentes d'eaux pluviales, le réseau d'égouts et
ses accessoires, les raccordements généraux des eau,
combustibles et é&lectricité ainsi gque les compteurs et
accessoires y relatifs, les décharges, les chutes et la
ventilation de cec dicpoeitife y compris les accés, en un
mot toutes les canalisations de toute nature intéressant la
copropriété sont parties communes.

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

14. Electricité - Télédistribution - Antennes

Constitue une partie commune 1l'ensemble de 1'équipement
électrique (minuterie, points lumineux, prises,
interrupteurs, ouvre portes automatique, ..) desservant par
exemple 1’entrée, le hall, les escaliers, les dégagements
des sous-sols, du rez-de-chaussée et des niveaux supérieurs,
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 fagon & permettre aux divers propriétaires de
s'y raccorder (antennes collectives).

Par contre, les redevances a la télédistribution sont
privatives.

15. Locaux a usage commun

Sont également parties communes les différentes entrées
communes au rez-de-chaussée, le hall, les dégagements, les
paliers ; en sous-sol, les locaux destinés aux compteurs
d'eau, de gaz, d'électricité et les tuyauteries communes de
distribution.
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Il est entendu que le ou les locaux en question doivent
rester affectés aux fins projetées.

1l6. Terrasses/balcons

Les terrasses/balcons ainsi que 1leurs accessoires
(garde-corps, balustrades, revétement) sans distinction
aucune, étant des éléments de la fagade, sont communs.

En ce gqui concerne 1les terrasses/balcons dont la
jouissance privative a été attribuée & un lot privatif, les
garde-corps, les balustrades, 1l'étanchéité, le revétement,
la chape isolante au méme titre que le béton des hourdis
gu'elle protége sont parties communes, ainsi que tous les
€léments qui ont trait & 1l'ornement extérieur des facades.

17. Jardin/cour

Le Jjardin/la cour est un élément commun dont la
jouissance privative est réservée au propriétaire du lot 1

18. Ascenseur

Néant

19. Présomption

Dans le silence ou la contradiction des titres, sont
réputées communes les parties de bitiments ou de terrains
affectées & 1l'usage de tous les copropriétaires ou de
certains d'entre eux.

20. Parties privatives

Sont parties privatives, les parties du lot privatif &
l'usage exclusif d'un copropriétaire, notamment le plancher,
le parquet ou autre revétement sur lequel on marche, avec
leur souténement immédiat en connexion avec le hourdis et la
chape qui sont une partie commune, les cloisons intérieures
non portantes, les portes intérieures, les portes paliéres,
toutes les canalisations d'adduction et d'évacuation
intérieures des locaux privatifs et servant & leur usage
exclusif, les installations sanitaires particuliéres
(lavabos, éviers, water-closet, salle de Dbains}), le
plafonnage attaché au hourdis supérieur formant le plafond,
les plafonnages et autres revétements, la décoration
intérieure du local privatif soit en résumé tout ce qui se
trouve & 1l'intérieur du local privatif et qui sert & son
usage exclusif.

21. Murs de cldture

Les murs de clbture ou leur mitoyenneté, sont communs.
Il faut y assimiler les grilles, haies et autres clétures
qui remplissent le méme réle.

22. Fenétres



20

Les fenétres et portes-fenétres avec leur chdssis, les
vitres, les volets et persiennes sont des ©parties
privatives, & l'exception des fenétres et portes-fenétres
des parties communes qui sont communes, sans préjudice des
décisions de 1’assemblée générale relatives & 1’harmonie des
facades de 1’immeuble.

23. Portes paliéres

Les portes donnant accés par les halls, dégagements et
paliers communs aux divers lots privatifs sont privatives,
sans préjudice des décisions de 1’assemblée générale
relatives & 1’harmonie de leur face extérieure.

TITRE II.- REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE I.- EXPOSE GENERAL

Article 1.- Dé&finition et portée

Le présent réglement de copropriété comprend notamment:

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

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

- les régles relatives au mode de convocation, au
fonctionnement et aux pouvoirs de l'assemblée générale,

- le mode de nomination d'un syndic, 1l'étendue de ses
pouvoirs, la durée de son mandat, les modalités du
renouvellement de celui-ci et de renom éventuel de son
contrat ainsi que les obligations consécutives a la fin
de sa mission,

- la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se
tient 1’assemblée générale ordinaire de 1’association
des copropriétaires.

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

Ces dispositions peuvent é&galement étre opposées par
ceux a4 qui elles sont opposables et qui sont titulaires d'un
droit réel ou personnel sur l'immeuble en copropriété aux
conditions prévues ci-aprés.
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CHAPITRE 1II.- DESCRIPTION DES DROITS ET OBLIGATIONS DE
CHAQUE COPROPRIETAIRE QUANT AUX PARTIES PRIVATIVES ET AUX
PARTIES COMMUNES

Article 2.- Destination des lots privatifs

Les lots privatifs sont destinés, en principe,
exclusivement & l'usage figurant dans 1l’acte de base.

Les appartements et les duplex sont destinés, en
principe, exclusivement & 1l’usage de logement.

L'exercice, sous la seule responsabilité du
propriétaire d’un appartement ou d’un duplex, d'une

profession libérale doit faire 1'objet d’une autorisation
préalable des autorités administratives compétentes, portée
a la connaissance du syndic par lettre recommandée quinze
jours au moins avant le début de cette activité profes-
sionnelle.

La contravention & cette obligation d'avertissement

~

sera passible d'une amende a fixer par 1l'assemblée générale.

Article 3.- Jouissance des parties privatives

a) Principes

Chacun des copropriétaires et des occupants a le droit
de Jouir et de disposer de ses locaux privés dans les
limites fixées par le présent réglement et le réglement
d’ordre intérieur, & 1la condition de ne pas nuire aux
droits des autres propriétaires et occupants et de ne rien
faire qui puisse compromettre la solidité et l'isolation de
1'immeuble.

Les copropriétaires et occupants ne peuvent en aucune
fagon porter atteinte & la chose commune, sauf ce qui est
stipulé au présent réglement. Ils doivent user du domaine
commun conformément & sa destination et dans la mesure
compatible avec le droit des autres copropriétaires et
occupants.

Les copropriétaires, locataires et autres occupants de
l"immeuble, devront toujours habiter 1'immeuble et en jouir
suivant la notion juridique de "bon pére de famille".

Les occupants devront veiller & ce que la tranquillité
de 1l'immeuble ne soit & aucun moment troublée par leur fait,
celui des personnes & leur service ou celui de leurs
visiteurs.

Est incompatible avec ces principes notamment le fait
pour un propriétaire ou occupant d'un lot privatif
d'encombrer de quelque maniére que ce soit les parties
communes & l’usage de tout ou partie des copropriétaires et
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d'y effectuer des travaux ménagers tels que, notamment, le
battage et le brossage de tapis, literies et habits,
1’étendage de linge, le nettoyage de meubles ou ustensiles.

Les propriétaires et occupants doivent atténuer les
bruits dans la meilleure mesure possible. Aprés vingt-deux
heures jusqu’a huit du matin, tout propriétaire ou occupant
devra veiller & ne pas nuire aux autres occupants de
1’ immeuble.

Ils doivent faire usage d'appareils ménagers
appropriés. S'il est fait usage, dans 1'immeuble,
d'appareils électriques produisant des parasites, ils

doivent &tre munis de dispositifs atténuant ces parasites,
de maniére & ne pas troubler les réceptions radiophoniques.

Aucun moteur ne peut é&tre installé dans les parties
privatives affectées au logement, & l'exception des petits
moteurs actionnant les appareils ménagers.

Dour autant gqu'elles intéressent la copropriété,
l'exécution de travaux ménagers, les livraisons de commandes
et autres activités des propriétaires ou occupants ne
peuvent nuire aux autres occupants et sont soumises aux
prescriptions du réglement de copropriété et du réglement
d'ordre intérieur.

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

b) Accés au toit

L'accés au toit est interdit sauf pour procéder a
l'entretien et & la réparation de la toiture. Aucun objet ne
peut y étre entreposé, sauf décision contraire de
1'assemblée générale statuant a la majorité des trois-quarts
de voix des copropriétaires présents ou représentés.

c) Distribution intérieure des locaux

Chacun peut modifier comme bon 1lui semble la
distribution intérieure de ses locaux, sous sa responsabi-
lité & 1'égard des affaissements, dégradations et autres
accidents et inconvénients qui en seraient la conséguence
pour 1les parties communes et les locaux des autres
propriétaires.

I1 est interdit aux propriétaires et occupants de
faire, méme & 1'intérieur de leurs locaux privés, aucune
modification aux choses communes, sans l'accord de
l'assemblée générale des copropriétaires statuant a la
majorité des trois quarts de voix des copropriétaires
présents ou représentés.

d) Travaux dans les lots privatifs

Dans les parties privatives, chaque copropriétaire est
libre d'effectuer ou de faire effectuer, a ses seuls risques
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et périls, tous travaux a sa convenance gui ne seraient pas
de nature & nuire ou & incommoder ses voisins immédiats ou
les autres copropriétaires ou encore & compromettre la
solidité, la salubrité ou la sécurité de 1'immeuble.

e) Installations particuliéres

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

La sonnerie du téléphone doit étre installée de facon a
ne pas troubler les occupants des locaux privatifs voisins.
Les fils ne peuvent emprunter les fagades de 1'immeuble.

f) Emménagements - Déménagements

Les emménagements, les déménagements et les transports
d'objets mobiliers, de corps pondéreux et de corps
volumineux, doivent se faire selon 1les indications &
requérir du syndic, qui doit en outre étre prévenu au moins
cing jours ouvrables & l'avance. Ils donnent lieu & une
indemnité dont le montant est déterminé par 1'assemblée
générale statuant la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

Toute dégradation commise aux parties communes de
l'immeuble sera portée en compte au copropriétaire qui aura
fait exécuter ces transports.

g) Inaction d'un copropriétaire

Lorsqu’un propriétaire néglige d'effectuer des travaux
nécessaires a son lot privatif et expose, par son inaction,
les autres lots privatifs ou les parties communes & des
dégdts ou a un préjudice quelcongue, le syndic a tous
pouvoirs pour faire procéder d'office, aux frais du
propriétaire en défaut, aux réparations urgentes dans ses
locaux privatifs.

Article 4.- Limites de 1la jouissance des parties
privatives

a) Harmonie

Rien de ce qui concerne le style et 1'harmonie de
1'immeuble, méme s'il s'agit de choses dépendant
exclusivement des lots privatifs, ne pourra étre modifié que
par décision de l'assemblée générale prise & la majorité des
trois-quarts des voix des copropriétaires présents ou
représentés et, en outre, s'il s'agit de 1l'architecture des
fagades & rue, avec l'accord d'un architecte désigné par
l'assemblée générale statuant & la majorité absolue des voix
des copropriétaires présents ou représentés, ou en cas
d'urgence par le syndic.
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Les travaux relatifs aux choses privées dont
l'entretien intéresse 1'harmonie de 1'immeuble doivent é&tre
effectués par chaque propriétaire en temps utile, de maniére
4 conserver 3 l'immeuble sa tenue de bon soin et entretien.

Si les occupants veulent mettre des rideaux aux
fenétres, des persiennes, des marquises ou stores pare-
soleil, ceux-ci seront du modéle et de la teinte & fixer par
l'assemblée générale statuant & la majorité absolue des voix
des copropriétaires présents ou représentés.

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre aux
fenétres, facades *et Dbalcons, ni enseignes, réclames,
garde-manger, linge et autres objets quelconques.

b) Fenétres, portes-fenétres, chéssis et vitres, volets
et persiennes

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

Toutefois, afin d'assurer une parfaite harmonie a
1'immeuble :

- les travaux de peinture aux fenétres, portes-fenétres et
chidssis sont ©pris en charge par la copropriété et
constituent dés lors une charge commune.

Cependant, ces travaux ne seront pas effectués aux

fenétres, portes-fenétres ou chéssis d'un lot privatif qui
ont été peints aux frais du copropriétaire concerné durant
les deux années qui précé&dent la décision de 1'assemblée
générale. Il en est de méme si les chidssis ont été remplacés
par des chissis d’'un matériau ne nécessitant pas de
peinture. Le copropriétaire concerné ne devra pas, dans ces
cas, intervenir dans ces frais.
- le style des fenétres, portes-fenétres et chissis, ainsi
que la teinte de la peinture ne pourront étre modifiés que
moyennant 1l'accord de l'assemblée générale, statuant a la
majorité des trois-quarts des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

¢) Terrasses/balcons

Chaque propriétaire a 1l'obligation d'entretenir le
revétement et 1'écoulement des eaux des terrasses, de facgon
4 permettre un écoulement normal.

Le titulaire de la jouissance exclusive n'a pas pour
autant le droit de construire ni le droit de couvrir cette
terrasse.

Le droit de jouissance exclusive ne peut étre séparé du
lot privatif auquel il se trouve rattaché.
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d) Jardin/cour & usage privatif

Le propriétaire du lot 1 aura la jouissance privative
du jardin et de la cour anglaise & charge d’'entretien.

Le titulaire de la jouissance exclusive n'a pas pour
autant le droit de construire, ou de planter.

e) Publicité

I1 est interdit, sauf autorisation spéciale de
l'assemblée des copropriétaires statuant & la majorité des
trois-quarts des voix des copropriétaires présents ou
représentés, de faire de la publicité sur 1'immeuble.

Aucune inscription ne peut étre placée aux fenétres des
étages, sur les portes et sur les murs extérieurs, ni dans
les escaliers, halls et passages.

I1 est permis d'apposer sur la porte d'entrée des lots
privatifs, ou a cbté d'elle, une plague indiquant le nom de
l'occupant et éventuellement sa profession, d‘un modéle
admis par 1l'assemblée des copropriétaires statuant & la
majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Dans l'hypothése ol une profession libérale est exercée
dans 1'immeuble, il est également permis d'apposer, a l'en-
droit & indiquer par le syndic, une plaque indiquant le nom
de 1l'occupant et sa profession.

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

f) Location

Le copropriétaire peut donner sa propriété privative en
location ; 11 est seul responsable de son locataire ainsi
que de tout occupant éventuel et a seul droit au vote
inhérent a sa qualité de copropriétaire, sans pouvoir céder
son droit & son locataire ou occupant & moins que celui-ci
ne soit diment mandaté par écrit.

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

Les baux accordés contiendront l'engagement des
locataires d'habiter 1'immeuble conformément aux
prescriptions du présent réglement et du réglement d’ordre
intérieur, dont ils reconnalitront avoir pris connaissance.

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

Les propriétaires doivent imposer & leurs occupants
l'obligation d'assurer convenablement leurs risques locatifs
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et leur responsabilité & 1'égard des autres copropriétaires
de 1l'immeuble et des voisins.

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

Le syndic portera & la connaissance des locataires et
occupants les modifications au présent réglement, au
réglement d’ordre intérieur ainsi que les consignes et les
décisions de 1l'assemblée générale susceptibles de les
intéresser.

En cas d'inobservation des présents statuts par un
locataire, par son sous-locataire ou cessionnaire de bail ou
par tout autre occupant, le propriétaire, aprés second
avertissement donné par le syndic, est tenu de demander la

~

résiliation du bail ou de mettre fin & 1l'occupation.

g) Caves

Néant.

h) Garage

Néant

i) Animaux

Les occupants sont autorisés, a titre de simple
tolérance, & posséder dans 1l'immeuble des poissons, des
chiens, chats, hamsters et olseaux en cage.

Si l'animal était source de nuisance par bruit, odeur
ou autrement, la tolérance peut étre retirée pour l'animal
dont il s'agit par décision du syndic.

Dang le cas ol la tolérance est abrogée, le fait de ne
pas se conformer & cette décision entraine le contrevenant
au paiement, par jour de retard, d'une somme déterminée par
1l’assemblée générale des copropriétaires statuant a la
majorité des trois quarts des voix des copropriétaires
présents ou représentés, a titre de dommages-intéréts, sans
préjudice de toute sanction & ordonner par voie judiciaire.

Ce montant sera versé au fonds de réserve.

Article 5.- Interdictions

I1 ne peut étre établi dans 1'immeuble aucun dépdt de
matiéres dangereuses, insalubres ou incommodes, sauf
l'accord exprés de 1l'assemblée générale statuant a la
majorité des trois-quarts des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

MBme si cette autorisation leur est acquise, ceux qui
désirent avoir & leur usage personnel pareil dépdt doivent
supporter seuls les frais supplémentaires en résultant, dont
les primes d'assurances complémentaires contre les risques
d'incendie et d'explosion occasionnés par 1l’aggravation des
risques.
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Article 6.- Transformations

a) Modifications des parties communes

Les travaux de modifications aux parties communes ne
peuvent &tre exécutés qu'avec l'autorisation expresse de
l'assemblée des copropriétaires, statuant & la majorité des
trois gquarts des voix des ©propriétaires présents ou
représentés et sous la surveillance de l'architecte désigné
par ladite assemblée statuant a la majorité absolue des voix
des copropriétaires présents ou représentés, a 1'exception
de ceux qui peuvent étre décidés par le syndic.

S'il s'agit de percer des gros murs ou des murs de
refend ou de modifier 1'ossature en béton armé&, les travaux
ne peuvent é&tre exécutés que sous la surveillance d'un
architecte, d'un ingénieur, ou & leur défaut, de tout autre
technicien désigné par l'assemblée générale des
copropriétaires statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

Dans l'un comme dans l'autre cas, les honoraires dus a
l’architecte, ingénieur ou technicien sont a la charge du ou
des copropriétaires faisant exécuter les travaux.

En outre, l'autorisation donnée par 1'assemblée
générale ne dégage pas le ou les copropriétaires & charge de
qui les travaux sont exécutés, des dommages directs ou indi-
rects, prévus ou non prévus, gue ces travaux pourraient
entrainer tant aux éléments privatifs gqu'aux parties
communes.

b) Modifications des parties privatives

I1 est interdit aux propriétaires de lots privatifs de
les diviser en plusieurs lots privatifs.

CHAPITRE III.- TRAVAUX, REPARATIONS ET ENTRETIEN

Article 7.- Généralités

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

Article 8.- Genre de réparations et travaux

Les réparations et travaux sont répartis en deux
catégories
- réparations urgentes ;
- réparations non urgentes.
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Article 9.- Réparations urgentes

Le syndic dispose des pleins pouvoirs pour exécuter les
travaux ayant un caractére absolument urgent, sans devoir
demander l'autorisation de 1l'assemblée générale. Les copro-
priétaires ne peuvent jamais y faire obstacle.

Sont assimilés & des réparations urgentes tous les
travaux nécessaires a l'entretien normal et a la
conservation du bien, tels que ceux-ci sont fixés dans le
"Guide Pratique pour 1l'Entretien des Batiments" (C.S.T.C.),
la derniére é&dition devant étre prise en considération.

Article 10.- Réparations ou travaux non urgents

Ces travaux peuvent é&tre demandés par le syndic ou par
des copropriétaires possédant ensemble au moins un guart des
quotes-parts dans les parties communes. Ils sont soumis a
l'assemblée générale la plus proche.

Ils ne peuvenl &Lre décidés yu'a la majorité des trois
guarts des voix des copropriétaires présents ou représentés
et sont alors obligatoires pour tous.

Article 11.- Servitudes relatives aux travaux

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

Ils doivent, de méme, donner accés & leurs lots
privatifs, sans indemnité, aux architectes, entrepreneurs et
autres corps de métier exécutant des réparations et travaux
nécessalires aux parties communes ou aux parties privatives
appartenant & d'autres copropriétaires, é&tant entendu que
les travaux doivent é&tre exécutés avec célérité et
propreté.

A moins gqu'il s'agisse de réparations urgentes, cet
accés ne peut étre exigé du premier juillet au trente et un
aolit.

Si les propriétaires ou les occupants s'absentent, ils
doivent obligatoirement remettre une clef de Ileur Ilot
privatif & un mandataire habitant la commune dans laquelle
1'immeuble est situé, dont le nom et 1l'adresse doivent étre
connus du syndic, de maniére & pouvoir accéder aux lots
privatifs si la chose est nécessaire.
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Tout contrevenant & cette disposition supportera
exclusivement les frais supplémentaires résultant de cette
omission.

Les copropriétaires doivent supporter sans indemnité
les inconvénients résultant des réparations aux parties
communes qui sont décidées conformément aux régles ci-
dessus, quelle qu'en soit la durée.

De méme, pendant toute la durée des travaux, les
copropriétaires doivent supporter, sans pouvoir prétendre &
aucune indemnité, les inconvénients d'une interruption
momentanée dans les services communs pendant les travaux aux
parties communes ou privatives de 1l'immeuble.

Les corps de métier peuvent avoir accés dans les
parties ou doivent s'effectuer les dits travaux et les
matériaux & mettre en ocuvre peuvent donc, pendant toute
cette période, étre véhiculés dans les parties communes de
1'immeuble.

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

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

Le propriétaire responsable des travaux est tenu de
remettre en état parfait le dit emplacement et ses abords ;
en cas de carence, fixée dés a présent 3 huit jours maximum,
le syndic a le droit de faire procéder d'office aux travaux
nécessaires aux frais du copropriétaire concerné, sans qu'il
soit besoin d'une mise en demeure.

Article 12.- Nettoyage

Le service de nettoyage des parties communes et
l1'évacuation des ordures ménagéres est assuré par les soins
du syndic, conformément aux pouvoirs et obligations qui lui
sont dévolus par la loi, le présent réglement de copropriété
et par les autorités administratives.

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

En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le
syndic prendra toute initiative pour pourvoir & son
remplacement et ainsi assurer un parfait état de propreté
des parties communes, notamment des trottoirs, accés, halls,
cages d'escaliers, couloirs des caves.
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Article 13.- Jardin
L'entretien du jardin arriére reste & charge exclusive
du propriétaire du lot en ayant la jouissance.

CHAPITRE IV.- CHARGES COMMUNES

Article 14.- Critéres et modes de calcul de 1la
répartition des charges communes

Sont considérées comme charges communes générales

a) les frais d'entretien et de réparation des parties
communes utilisées par tous les copropriétaires ; les
charges nées des besoins communs comme les dépenses de
l'eau, du gaz et de 1l'électricité, celles d'entretien et la
réparation des parties communes, le salaire du personnel
d'entretien ou les frais de la société d'entretien, les
frais d'achat, d'entretien et de remplacement du matériel et
mobilier commun, ©poubelles, ustensiles et fournitures
nécessaires pour le bon entretien de 1'immeuble ;

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

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

d) les primes d'assurances des choses communes et de la
responsabilité civile des copropriétaires ;

e) les indemnités dues par la copropriété ;

f) les frais de reconstruction de 1'immeuble détruit.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges
communes générales & concurrence des dquotes-parts qu’il
détient dans les parties communes. Ces quotes-parts dans les
charges communes ne peuvent é&tre modifiées que de 1'accord
des quatre cinquiémes des voix des copropriétaires présents
ou représentés.

Premiéres charges communes
Les premiéres charges communes a payer ou a rembourser
au syndic sont :

1° Les frais de raccordements et le cofit du placement
et de l'ouverture des compteurs communs pour le gaz, l'eau
et 1'électricité.

2° Le coit des consommations d'eau, de gaz et
d'électricité pour l'usage des parties communes.

3° Les primes des polices d'assurances contractées par
le syndic ou le comparant.
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4°Les premiers frais de chauffage des parties communes,
s'il y a lieu.

Chaque copropriétaire contribuera & ces charges
communes & concurrence des quotes-parts qu’il détient dans
les parties communes.

Article 15.- Chauffage
Chaque lot privatif dispose d'une chaudiére
individuelle au gaz servant & son chauffage ; les frais en

résultant sont exclusivement & charge de son propriétaire ou
occupant.

Article 16.- Eau

L'immeuble ne comprend qu’'un seul compteur d’eau
général.

Chaque entité privative est pourvue d’un compteur de
passage enregistrant les quantités d’eau utilisée.

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

Article 17.- Electricité

L'immeuble est pourvu d’un compteur pour les parties
communes .

La consommation totale enregistrée par ce compteur, de
méme que la location des compteurs, constituent une charge
commune a répartir au prorata des quotes-parts possédées par
chaque propriétaire dans les parties communes.

Chaque lot privatif est pourvu d'un compteur
enregistrant la quantité d'électricité consommée par ses
occupants.

Les locations de compteurs et les frais de consommation
y afférents sont supportés exclusivement et totalement par
ces propriétaires ou occupants.

Article 18.- Impbts

A moins que les impdts relatifs & 1'immeuble soient
directement établis par le pouvoir administratif sur chaque
propriété privée, ces impdts sont répartis entre les copro-

priétaires proportionnellement & leurs quotes-parts dans les
parties communes de 1'immeuble.
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Article 19.- Charges dues au fait d'un copropriétaire -
Augmentation des charges du fait d'un copropriétaire

La peinture de la face extérieure des portes paliéres
est une charge commune. Toutefois, les frais résultant d'une
réparation causée par 1l'occupant sont & sa charge ou, a
défaut de paiement, & charge du propriétaire du lot privatif
concerné.

De méme, 1les frais gqui seraient exposés par la
copropriété aux balcons dont la jouissance privative a été
attribuée & un lot privatif doivent é&tre remboursés par le
propriétaire concerné s'il est établi que les dégdts causés
au revétement sont dus de son fait.

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

Article 20.- Recelles au profit des parties communes
Dans le «cas ol des ©recettes communes seraient
effectudes & raison des parties communes, elles seront

acquises & 1l'association des copropriétaires qui décidera de
leur affectation.

Article 21.- Modification de la répartition des charges

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

Tout copropriétaire peut également demander au juge de
modifier le mode de répartition des charges si celui-ci lui
cause un préjudice propre, ainsi que le calcul de celles-ci
s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite de
modifications apportées a 1l'immeuble.

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs a la
date de la décision de 1l'assemblée générale ou du jugement
coulé en force de chose jugée, le syndic doit établir, dans
le mois de celle-ci, un nouveau décompte, sans dgue ce
décompte doive remonter & plus de cing ans.

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

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

Ces pailements doivent s'effectuer sans intérét dans les
deux mois qui suivent 1l'assemblée générale ayant approuvé ce
décompte.

La créance ou la dette dont question ci-avant est
réputée prescrite pour la période excédant cing ans avant la
décision de 1l'assemblée générale ou du jugement coulé en
force de <chose jugée pronongant la modification de 1la
répartition des charges communes.

En cas de cession d'un lot, la créance ou la dette dont
question ci-avant profitera ou sera supportée par le cédant
et le cessionnaire prorata temporis. La date & prendre en
considération est celle du jour ol la cession a eu date
certaine.

Article 22.- Cession d'un lot

a) Obligations antérieures & la cession de la propriété
d’un lot

Avant la signature de 1la convention, ou de 1l’offre
d’achat ou de la promesse d’achat, le notaire instrumentant,
toute personne agissant en tant gqu’intermédiaire
professionnel ou le cédant transmet au cessionnaire les
informations et documents communiqués par le syndic dans les
quinze jours de leur demande, & savoir
1° le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve
dont question ci-aprés;
2° le montant des arriérés éventuels dus par le cédant;
3° la situation des appels de fonds destinés au fonds de
réserve et décidés par l'assemblée avant la date certaine du
transfert de 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 de deux dernidres années;
6° une copie du dernier bilan approuvé par 1’'assemblée
générale de l’'association des copropriétaires.

Le notaire, toute personne agissant en tant
qu’intermédiaire professionnel ou le cédant avise les
parties de la carence du syndic si celui omet de répondre
totalement ou partiellement dans les quinze jours de la
demande.
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b) Obligations du notaire

En cas de cession entre vifs ou pour cause de mort de
la propriété d'un lot, le notaire instrumentant est tenu de
requérir le syndic, par lettre recommandée, de 1lui
transmettre les informations et documents suivants

1° le montant des dépenses de conservation, d'entretien, de
réparation et de réfection décidées par l'assemblée générale
ou le syndic avant la date certaine du transfert de 1la
propriété, mais dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement & cette date ;

2° un état des appels de fonds approuvés par 1'assemblée
générale des copropriétaires avant la date certaine du
transfert de la propriété et le colit des travaux urgents
dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement a
cette date ;

3° un état des frais 1liés & 1l'acquisition de parties
communes, décidés par Ll'assemblée générale avant la date
certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement
est demandé par le syndic postérieurement & cette date ;

4° un état des dettes certaines dues par l'association des
copropriétaires a4 la suite de litiges nés antérieurement a
la date certaine du transfert de la propriété, mais dont le
paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette
date.

Si le copropriétaire entrant n’est pas encore en
possession des documents repris au point a) du présent
article et gque la convention sous seing privé ne mentionne
pas leur réception par celui-ci, le notaire requiert le
syndic, par lettre recommandée, de lui fournir ceux-ci dans
les trente jours qui suivent sa demande.

Le notaire transmet ensuite ces documents au
cessionnaire.

A défaut de réponse du syndic dans les trente jours de
la demande visée au point b) du présent article, le notaire
avise les parties de la carence de celui-ci.

c) Obligation & la dette

Sans préjudice de conventions contraires entre parties
concernant la contribution & 1la dette, le copropriétaire
entrant supporte le montant des dettes mentionnées au point
b) du présent article sous les numéro 1°, 2°, 3° et 4°
ainsi que les charges ordinaires & partir du jour ou il a
joul 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 1’assemblée générale des




18e ROLE

35

copropriétaires, si celle-ci a eu lieu entre la conclusion
de la convention et la passation de 1l’acte authentique et
s’il disposait d’une procuration pour y assister.

En cas de transmission de la propriété ou de
démembrement du droit de propriété d'un lot privatif:

1° le copropriétaire sortant est créancier de
l'association des copropriétaires pour la partie de sa
quote-part dans le fonds de roulement correspondant & 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 gérance.

On entend par "fonds de réserve", la somme des apports
de fonds périodiques destinés & faire face & 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.

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

4° le notaire instrumentant informe le syndic de la
date de la passation de 1l’acte, de 1’identification du lot
privatif concerné, de 1'identité et de 1’adresse actuelle
et, le cas échéant, future des personnes concernées.

d) Décomptes

Pour les charges périodiques cll8turées annuellement, le
décompte est établi forfaitairement tant & 1’égard de
l’association des copropriétaires qu’entre les parties sur
base de l'exercice précédent.

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

e) Arriérés de charges

Lors de la signature d’'un acte authentique de cession
d’un lot, le notaire instrumentant doit retenir, sur le prix




36

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

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

A défaut d’une saisie-arrét conservatoire ou d’une
saisie-arrét exécution mobili&re notifiée dans les vingt
jours ouvrables qui suivent la réception de cet acte, le
notaire pourra valablement payer le montant des arriérés au
cédant.

Article 23.- Fonds de roulement

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

Le syndic se charge de réclamer cette provision perma-
nente 3 chaque propriétaire d'un lot privatif de maniére a
constituer un fonds de roulement pour la gestion de 1'immeu-
ble.

Le montant initial de cette provision est fixé& par le
syndic sur base des évaluations et est exigible au plus tard
lors de la prise de possession de chaque élément privatif.
Toutefois, 11 est loisible au comparant de réclamer le
premier acompte pour charges communes & 1'acquéreur de tout
lot privatif lors de la signature de son acte authentique
d'acquisition.

Article 24.- Fonds de réserve

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour
l'exécution de travaux importants, le syndic peut faire
appel & une provision supplémentaire dont le montant est
fixé par 1’assemblée générale & la majorité absolue des voix
des copropriétaires présents ou représentés.

L'assemblée générale peut ensuite décider de
dispositions particuliéres pour la gestion de ce fonds de
réserve, sans préjudice des obligations légales imposées au
syndic.
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Article 25.- Paiement des charges communes

Tous les copropriétaires doivent effectuer le paiement
des charges communes au syndic dans les trente jours de la
date d'invitation a payer. Le copropriétaire resté en défaut
de paiement aprés le délai de trente jours encourt de plein
droit et sans mise en demeure une indemnité d’un euro par
jour de retard & dater de l'expiration dudit terme, sans
préjudice de 1l'exigibilité de tous autres dommages et
intéréts.

Cette indemnité de retard est portée de plein droit a
deux euros par Jjour de retard a compter du dixiéme jour
suivant la date de dépbt a la poste par le syndic d'une
lettre recommandée réclamant le paiement de la provision et
servant de mise en demeure jusqu'a y compris le jour du
complet paiement. Les indemnités versées sont réunies et
font partie du fonds de réserve.

Les copropriétaires restant en défaut de payer, malgré
la mise en demeure du syndic assortie des indemnités
mentionnées ci-dessus, peuvent &tre poursuivis en justice
par le syndic.

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

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

Article 26.- Recouvrement des charges communes

Le syndic, en sa qualité d'organe de l'association des
copropriétaires, est tenu de prendre toutes mesures pour la
sauvegarde des créances de la collectivité des
copropriétaires.

A cette fin, le syndic est autorisé pour le recou-
vrement des charges communes

a) a assigner les copropriétaires défaillants au
paiement des sommes dues.

I1 fera exécuter les décisions obtenues par toutes
voles d'exécution, y compris la saisie de tous biens meubles
et immeubles du défaillant.

A cette occasion, 1l ne doit Jjustifier d'aucune
autorisation spéciale & 1'égard des tribunaux et des tiers.

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

Le locataire ou occupant, en application des présentes
dispositions, ne peut s'opposer & ces paiements et sera
valablement libéré a4 1l'égard de son bailleur des sommes pour
lesquelles le syndic lui aura donné quittance.

c) & réclamer aux copropriétaires, en proportion de
leurs quotes-parts dans les parties communes de 1'immeuble,
la quote-part du défaillant dans les charges communes, a
titre de provision.

Tous les copropriétaires sont réputés expressément se
rallier en ce qui les concerne individuellement a cette
procédure et marquer d'ores et déja leur complet accord sur
la délégation de pouvoirs gque comporte, & leur égard et a
celui de leurs locataires, la mise en application éventuelle
dco oupdites digpositione.

Article 27.- Comptes annuels du syndic

Les comptes de 1’association des copropriétaires
doivent é&tre établis de maniére claire, ©précise et
détaillée. Le syndic peut tenir une comptabilité simplifiée
reflétant au minimum les recettes et 1les dépenses, la
situation de 1la trésorerie ainsi que les mouvements des
disponibilités en espéces et en compte, le montant du fonds
de roulement et du fonds de réserve, ainsi que les créances
et les dettes des copropriétaires. L’assemblée générale,
statuant & la majorité des troils quarts des voix des
copropriétaires présents ou représentés, peut imposer la
tenue d’une comptabilité & partie double.

Le syndic présente annuellement 1les comptes de
1’association des copropriétaires a 1l'assemblée générale,
les soumet & son approbation et en regoit décharge s'il
échet.

Ce compte annuel du syndic a soumettre a 1'approbation
de 1l'assemblée générale, est cldturé en fin d'année
comptable, dont la date est fixée par décision prise en
assemblée générale statuant & la majorité absolue des voix
des copropriétaires présents ou représentés.

Le syndic détermine la quote-part de chaque coproprié-
taire dans ce compte annuel en faisant état des provisions
versées par chacun d'eux.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic
les erreurs gu'ils pourraient constater dans les comptes.

L'assemblée des copropriétaires désigne annuellement un
commissaire aux comptes, & la majorité absolue des voix des
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copropriétaires présents ou représentés. Celui-ci aura pour
mission de faire rapport lors de l’'assemblée générale de la
vérification des comptes é&tablis par le syndic, dont la
concordance entre les chiffres repris en comptabilité et les
extraits bancaires du dernier jour de l’exercice comptable.
Son rapport écrit sera annexé au procé&s-verbal de
1’assemblée générale. Si ce commissaire est un
copropriétaire, sa responsabilité civile sera assurée et
les primes d’assurances seront d charge de 1l’association des
copropriétaires.

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

Section 1l.- Association des copropriétaires

Article 28.- Dénomination - Sié&ge - Numéro
d’entreprise
Cette association est dénommée " ASSOCIATION DES
COPROPRIETAIRES DE LA RESIDENCE RUE DE STASSART 91 ". Elle a
son siége dans 1'immeuble sis & 1050 1Ixelles, zrue de
Stassart, 91. Tous documents émanant de 1l’'association des

copropriétaires mentionnent son numéro d’entreprise.

Article 29.- Personnalité juridique - Composition

L'association des copropriétaires disposera de la
personnalité juridique dés que les deux conditions suivantes
sont réunies
- la cession ou l'attribution d'un lot donnant naissance &
l'indivision,

- la transcription des présents statuts & la conservation
des hypothéques compétente.

A défaut de transcription, l'association des
copropriétaires ne peut se prévaloir de la personnalité
juridique. Par contre, les tiers disposent de la faculté
d'en faire état contre elle.

Tous les copropriétaires sont membres de 1l'association.

Ils disposent chacun d'un nombre de voix égal & leurs
quotes-parts dans les parties communes.

Article 30.- Dissolution - Liquidation

a) Dissolution

L'association des copropriétaires est dissoute de plein
droit dés gque 1l'indivision a pris fin. Elle renaitra de
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plein droit si 1'indivision venait & renaltre. La
destruction méme totale de 1'immeuble n'entraine pas
automatiquement la dissolution de l'association.

L'assemblée générale peut dissoudre l'association des
copropriétaires. Cette décision doit étre prise a
l'unanimité des voix de tous les copropriétaires et é&tre
constatée par acte authentique.

Toutefois, l'assemblée générale ne peut la dissoudre si
1'immeuble reste soumis aux articles 577-2 & 577-14 du Code
civil.

L'association des copropriétaires peut enfin é&tre
dissoute par le juge a la demande de tout intéressé pouvant
faire état d'un juste motif.

b) Ligquidation

L'association subsiste pour les Dbesoins de sa
ligquidation. Elle mentionne dans toutes les piéces qu'elle
cot con liquidation. Son siége demeure dans 1'immeuble, objet
des présents statuts.

L'assemblée générale des copropriétaires ou, si celle-
ci reste en défaut de le faire, le syndic désigne un ou
plusieurs liquidateurs. Cette nomination est constatée dans
l'acte authentique. Les articles 186 a 18, 190 a 195 § 1 et
57 du Code des sociétés s'appliquent a la liquidation de
l'association des copropriétaires.

L'acte constatant la cldéture de 1la liquidation doit
8tre notarié et transcrit & la conservation des hypothéques.

Toutes actions intentées contre les copropriétaires,
l'association des copropriétaires, le syndic et les liquida-
teurs se prescrivent par cing ans a compter de cette
transcription.

L'acte de clbéture de liquidation contient
a) l'endroit désigné par 1l'assemblée générale ol les livres
et documents de l'association seront conservés pendant cing
ans au moins & compter de ladite transcription ;

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

Article 31.- Patrimoine de l'association des coproprié-
taires

L'association des copropriétaires ne peut étre proprié-
taire que des meubles nécessaires & l'accomplissement de son
objet.

En conséquence, l'association des copropriétaires ne
peut étre titulaire de droits réels immobiliers, qui restent
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appartenir aux copropriétaires ; 11 en est notamment ainsi
des parties communes.

L'association des copropriétaires peut dés lors étre
propriétaire de tous meubles nécessaires & la bonne gestion
de la copropriété et notamment les espéces, fonds déposés en
banque, bureau, ordinateur, matériel d'entretien, & l'exclu-
sion de tous éléments décoratifs ou utilitaires autres gque
ceux nécessaires a l'entretien tels qu'antennes, tableaux,

objets décorant des parties communes.

Article 32.- Objet
L'association des copropriétaires a pour objet la
conservation et l'administration de 1'immeuble.

Article 33.- Solidarité divise des copropriétaires

Sans préjudice de l'article 577-9, § 5 du Code civil,
l'exécution des décisions condamnant 1'association des
copropriétaires peut é&tre poursuivie sur le patrimoine de
chaque copropriétaire proportionnellement & sa quote-part
dans les parties communes.

En cas d'action intentée par un copropriétaire et &
défaut de décision coulée en force de chose jugée, si 1la
responsabilité de l'association des copropriétaires est mise
en cause, ledit copropriétaire participera aux frais de
procédure et d'avocat en proportion de sa quote-part dans
les parties communes, sans préjudice du décompte final si, &
la suite de cette décision, l'association des
copropriétaires est condamnée.

Article 34.- Actions en justice - Frais

L'association des copropriétaires a qualité pour agir
en justice, tant en demandant qu'en défendant. Elle est
valablement représentée par le syndic.

Tout propriétaire conserve le droit d'exercer seul les
actions relatives a son lot, aprés en avoir informé par pli
recommandé le syndic qui a son tour en informe les autres
copropriétaires.

Section 2.- Assemblées générales des copropriétaires

Article 35.- Pouvoirs

L'assemblée générale des copropriétaires dispose de
tous les pouvoirs de gestion et d'administration de
l'association des copropriétaires a l'exception de ceux
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attribués en vertu de la loi et des présents statuts au
syndic ainsi qu’a chaque copropriétaire ou occupant.

Sous cette réserve, l'assemblée générale des
copropriétaires est souveraine maltresse de l'administration
de 1l'immeuble en tant qu'il s'agit des intéréts communs.
Elle dispose en conséquence des pouvoirs les plus étendus
pour décider souverainement des intéréts communs, en se
conformant aux présents statuts et aux lois en la matiére.

A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les
suivants
- la nomination et la révocation du syndic,

- la nomination d'un syndic provisoire,
- la dissolution de l'association des copropriétaires.

L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de
représenter valablement 1l'association des copropriétaires
sauf si tous les copropriétaires interviennent.

Article 36.- Composition

L'assemblée générale se compose de tous les
copropriétaires quel gque soit le nombre des quotes-parts
qu'ils possédent dans les parties communes.

En cas de division du droit de propriété portant sur un
lot privatif ou lorsque la propriété d’un lot privatif est
grevée d’un droit d’emphytéose, de superficie, d’usufruit,
d’usage ou d’habitation, 1le 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 l’un des intéressés et son représentant
légal ou conventionnel ne peuvent ©participer a la
désignation de ce mandataire, les autres 1intéressés
désignent valablement ce dernier. Ce dernier est convoqué
aux assemblées générales, exerce le droit de participation
aux délibérations de celles-ci et regolt tous les
documents provenant de 1’association des copropriétaires.
Les intéressés communiquent par écrit au syndic 1l’identité
de leur mandataire.

Article 37.- Procurations

Chaque copropriétaire peut désigner un mandataire,
copropriétaire ou non, pour le représenter aux assemblées
générales, mais personne ne pourra représenter un
copropriétaire s'il n'est pas porteur d'un mandat écrit sur
lequel il sera stipulé expressément la date de l'assemblée
générale et le nom du mandataire, a peine de considérer que
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le mandat est inexistant. Elle peut &tre générale ou
spéciale et ne peut concerner qu’une assemblée générale,
hormis 1le <cas d’une procuration notariée générale ou
spéciale.

Le bureau de 1l'assemblée générale vérifie la régularité
des procurations et statue souverainement a ce sujet.

Nul ne peut accepter plus de trois procurations de
vote. Toutefois, un mandataire peut recevoir plus de trois
procurations de vote si le total des voix dont il dispose
lui-méme et de celles de ses mandants n’excé&de pas dix pour
cent du total des voix affectées & 1’ensemble des lots de la
copropriété.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d’un
copropriétaire a4 1l’assemblée générale, nonobstant le droit
pour lui, s’il est copropriétaire, de participer & ce titre
aux délibérations 1’assemblée.

Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

Tout copropriétaire peut se faire assister a
l'assemblée générale par un expert.

Article 38.- Date et 1lieu de 1l'assemblée gémnérale
ordinaire

L'assemblée générale annuelle se tient 1la premiére
gquinzaine du mois de novembre & l'endroit indiqué dans les
convocations et, & défaut, au siége de l'association des
copropriétaires.

Article 39.- Convocations

a) Principes

La convocation indique 1’endroit, le jour et 1’heure
auxquels aura lieu 1l’assemblée, ainsi que 1l’ordre du jour
avec le relevé des points qui seront soumis & discussion.

Le syndic doit convoguer l'assemblée générale
ordinaire.

I1 peut, en outre, convoquer une assemblée générale &
tout moment lorsqu'une décision doit é&tre prise d'urgence
dans 1'intérét de la copropriété.

Un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins
un/cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes
peuvent demander la convocation de 1'assemblée générale.
Cette requéte doit é&tre adressée par pli recommandée au
syndic qui sera tenu d'envoyer les convocations dans les
trente jours de sa réception.
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Si le syndic ne donne pas suite & cette requéte, un des
propriétaires 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, lorsdque le
syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.

b) Délais

Sauf dans les cas d'urgence, les convocations sont
envoyées *quinze jours calendrier au moins avant la date de
l'agsemblée.

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

c) Adresse de convocation

Les intéressés doivent notifier au syndic par lettre
recommandée ou contre accusé de réception tous changements
d'adresse. Les convocations sont valablement faites a la
derniére adresse connue du syndic & la date de 1l’envoi.

d) Syndic et syndic provisoire

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas
copropriétaire, il sera convoqué aux assemblées générales,
mais il n'aura gque voix consultative, sans préjudice de
l'application de 1l'article 577-6, § 7 alinéa 6 du Code
civil.

e) Consultation

La convocation indique les modalités de consultation
des documents relatifs aux points inscrits & 1l'’ordre du
jour.

Article 40.- Ordre du jour

L'ordre du Jjour est arrété par celuli qui convoque
1l'assemblée.

Le syndic inscrit & 1l’ordre du jour les propositions
écrites des copropriétaires qu’il a regues au moins trois
semaines avant le premier jour de la période, fixée dans le
réglement de copropriété, au cours de laquelle 1’assemblée
générale ordinaire doit avoir lieu.

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires peuvent
notifier au syndic les points dont ils demandent qu’ils
soient inscrits & l'’ordre du jour d’une assemblée générale.
Ces points sont pris en compte par le syndic, conformément
aux dispositions de 1l’article 577-8, § 4, 1 ° 1-1.

I
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Toutefois, compte tenu de la date de réception de 1la
demande par 1le syndic, si ces points ne peuvent &tre
inscrits & l’ordre du jour de cette assemblée, ils le sont &
l’'ordre du jour de 1’assemblée générale suivante.

Tous les points a l'ordre du jour doivent étre indiqués
dans les convocations d'une maniére claire.

L'assemblée générale ne peut délibérer et voter gque sur
les points inscrits & l'ordre du jour. Les points soulevés
sous le "divers" ne peuvent &tre valablement votés que si le
détail en figurait au préalable & l'ordre du jour.

La premiére assemblée sera convoquée par le comparant
ou par le syndic désigné par 1lui dés que les é&léments
privatifs auxquels sont joints au moins vingt-cing pour cent
dans les parties communes de 1l'immeuble auront fait 1l'objet
d'une entrée en jouissance.

Cette premiére assemblée é&lira obligatoirement Ile
syndic, suivant les normes des assemblées ordinaires telles
que décrites ci-dessous.

Article 41.- Constitution de l'assemblée

L'assemblée générale n'est valablement constituée que
si tous les copropriétaires concernés sont présents,
représentés ou diment convogqués.

Les délibérations et décisions d'une assemblée générale
obligent tous les copropriétaires concernés sur les points
se trouvant a l'ordre du jour, qu'ils aient été représentés
ou non, défaillants ou abstentionnistes.

Article 42.- Présidence - Bureau - Feuille de présence

L'assemblée désigne annuellement, & la majorité absolue
des voix des copropriétaires présents ou représentés, son
président et au moins deux assesseurs qui forment le bureau.
Son président doit é&tre un copropriétaire.

Ils peuvent étre réélus.

S’il est désigné par 1’'assemblée générale, conformément
a l'article 577-6, § 10, alinéa 2, le syndic remplit le rdéle
de secrétaire.

La présidence de la premiére assemblée appartiendra au
propriétaire disposant du plus grand nombre de quotes-parts
dans les parties communes ; en cas d'égalité de voix, au
plus &4gé d'entre eux.

I1 est tenu une feuille de présence qui sera signée, en
entrant en séance, par les propriétaires qui assisteront a
l'assemblée ou par leur mandataire ; cette feuille de
présence sera certifiée conforme par les membres du bureau.
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Article 43.- Délibératiomns
a) Droit de vote

Chague copropriétaire dispose d'un nombre de voOix
correspondant & sa quote-part dans les parties communes.

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

Le syndic ne dispose d'aucune voix sauf s'il est
également copropriétaire, sans préjudice de l'article 577-6,
§ 7 du Code civil applicable en matiére d'opposition
d'intéréts.

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

b) Quorum de présence - Deuxiéme assemblée

L'assemblée générale ne délibére valablement que si, au
début de 1l'assemblée générale, plus de 1la moitié des
copropriétaires sont présents ou représentés et pour autant
gu'ils possé&dent au moins la moitié des quotes-parts dans
les parties communes.

Néanmoins, 1l’assemblée générale délibére aussi
valablement si les propriétaires présents ou représentés
au début de 1l’assemblée générale représentent plus de trois
gquarts des quotes-parts dans les parties communes.

Si aucun des deux gquorums n’‘est atteint, une
deuxiéme assemblée générale sera réunie aprés un délai de
guinze jours au moins et pourra délibérer quels que soient
le nombre des membres présents ou représentés et les quotes-
parts de copropriété dont ils sont titulaires, sauf si la
décision requiert 1l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires.

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 dix pour
cent du total des voix affectées a 1l’ensemble des lots de 1la
copropriété.

c) Régles de majorité
1° Majorité absolue
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Les délibérations sont prises a la majorité absolue des
voix des copropriétaires présents ou représentés, au moment
du vote, sauf le cas oll une majorité spéciale ou 1l'unanimité
est requise par la loi ou les présents statuts.

2° Majorité spéciale - Unanimité.

L'assemblée générale décide

1° & la majorité des trois-quarts des voix présentes ou
représentées :

a) de toute modification aux statuts pour autant qu'elle ne
concerne que la jouissance, l'usage ou l'administration des
parties communes ;

b) de tous travaux affectant les parties communes, 4
l'exception de ceux qui peuvent étre décidés par le syndic ;
¢) de la création et de la composition d’un conseil de
copropriété, exclusivement composé de copropriétaires, qui a
pour mission de veiller & la bonne exécution par le syndic
de ses missions, sans préjudicie de l‘article 577-8/2.

S’il est créé, le conseil de copropriété pourra prendre
connaissance et copie, aprés en avoir avisé le syndic, de
toutes piéces et documents se rapportant a4 la gestion de ce
dernier ou intéressant la copropriété.

Sous réserve des compétences légales du syndic et de
1’'assemblée générale, 1le conseil de copropriété pourra
recevoir toute autre mission ou délégation sur décision de
1'assemblée générale prise a la majorité des trois-quarts
des voix des copropriétaires présents ou représentés. Une
mission ou une délégation de 1’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 1l’exercice de sa
mission.

d) du montant des marchés et des contrats & partir
duquel une mise en concurrence est obligatoire, sauf les
actes visés & l’article 577-8, § 4, 4° ;;

e) moyennant une motivation spéciale, de 1l’'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
colits de 1"exécution de ces travaux entre les
copropriétaires.

2° & 1la majorité des quatre-cinquiémes des voix
présentes ou représentées



48

a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la
modification de la répartition des charges de copropriété ;
b) de la modification de la destination de 1'immeuble ou
d'une partie de celui-ci ;

¢) de la reconstruction de 1'immeuble ou de la remise en
état de 1la partie endommagée en cas de destruction
partielle ;

d) de toute acquisition de biens immobiliers destinés a
devenir communs ;

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

Il est statué & 1l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires :

- sur toute modification de la répartition des gquotes-parts
de copropriété, ainsi que sur toute décision de l'assemblée
générale de reconstruction totale de 1'immeuble ;

= sur la décision de dissoudrc l'aggociation  deco
copropriétaires.

Toutefois, lorsque 1’'assemblée générale, a 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
guotes-parts de copropriété dans les cas ou cette
modification est nécessaire.

d) Considérations pratiques

Sans préjudice de la régle de l'unanimité prévue ci-
dessus, lorsque plus de deux propositions sont soumises au
vote et lorsqu'aucune d'elle n'obtient la majorité requise,
il est procédé & un deuxiéme tour de scrutin, seules les
deux propositions ayant obtenu le plus de voix au premier
tour étant soumises au vote.

Lorsque 1l'unanimité est requise, elle ne doit pas
s'entendre de l'unanimité des membres présents ou
représentés & 1'assemblée générale, mais de 1l'unanimité de
tous les copropriétaires.

lLorsqu'une majorité spéciale et requise, elle doit
s'entendre de la majorité des membres présents ou représen-
tés & l'assemblée générale.

Le copropriétaire défaillant est celui qui n'assiste
pas personnellement & 1l'assemblée générale et qui n'y est
pas valablement représenté. Il est assimilé & un
copropriétaire non présent. Il est censé s'opposer & la
proposition soumise au vote a l'assemblée générale.
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Le copropriétaire ou son mandataire qui s'abstient est
celui qui est présent & 1l'assemblée générale sans exprimer
son vote.

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

e) Vote par écrit

Les membres de 1’association des copropriétaires
peuvent prendre & 1l'unanimité et par écrit toutes les
décisions relevant des compétences de 1'assemblée générale,
a l’exception de celles qui doivent étre passées par acte
authentique. Le syndic en dresse le procés-verbal.

f) Procés-verbaux - Consultation

Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises
par 1’'assemblée générale avec indication des majorités
obtenues et du nom des propriétaires 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 1’'assemblée générale,
par le secrétaire désigné lors de 1l’ouverture de la séance
et par tous les copropriétaires encore présents a4 ce moment
ou leurs mandataires.

Le syndic consigne les décisions visées aux §§ 10 et 11
de l'article 577-6 dans le registre prévu & l'article 577-10
§ 3 dans les trente jours suivant 1’assemblée générale et
transmet celles-ci, dans le méme délai, aux copropriétaires.

Si un copropriétaire n’a pas regu le procés-verbal dans
le délai fixé, il doit en informer le syndic par écrit.

Tout copropriétaire peut demander & consulter Ile
registre des procés-verbaux et en prendre copie sans
déplacement, au siége de l'association des copropriétaires.

Article 44.- Actions en justice
a) Par l’association des copropriétaires

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

Nonobstant 1’article 577-5, § 3, 1l’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 & l’exercice, & la reconnaissance
ou la négation de droits réels ou personnels sur les
parties communes, ou relatifs & la gestion de celles-ci.
Elle est réputée avoir la qualité et 1'intérét requis pour
la défense de ce droit.

Le syndic est habilité & introduire toute demande
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urgente ou conservatoire en ce qui concerne les parties
communes, a charge d’'en obtenir ratification par
1’assemblée générale dans les plus brefs délais.

Le syndic informe sans délai 1les copropriétaires
individuels et 1les autres personnes ayant le droit de
participer aux délibérations de 1'assemblée générale des
actions intentées par ou contre l’association des
copropriétaires.

b) Par un copropriétaire

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

Cette action doit étre intentée dans un délai de quatre
mois a4 compter de la date & laquelle 1’assemblée générale a
eu lieu.

Si la majorité requise ne peut é&tre atteinte, tout
copropriélaire peul se [daire auloriser par le Jjuge &
accomplir seul, aux frais de 1l'association, des travaux
urgents et nécessaires affectant les parties communes. Il
peut, de méme, se faire autoriser a exécuter a ses frais des
travaux qui lui sont wutiles, méme s'ils affectent les
parties communes, lorsque 1l'assemblée générale s'y oppose
gsans juste motif.

Lorsqu'une minorité des copropriétaires empéche
abusivement 1l'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
gue celui-ci se substitue & 1l'assemblée générale et prenne a
sa place la décision requise.

Par dérogation & l’article 577-2 § 7 du Code civil :

- le copropriétaire dont la demande, & 1l’issue d’une
procédure judiciaire, 1’opposant & 1’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 a charge de 1’association des
copropriétaires en application de l’article 1017 alinéa
4 du Code judiciaire.

- Le copropriétaire défendeur engagé dans une procédure
judiciaire intentée par 1’association des
copropriétaires, dont la demande a été déclarée
totalement infondée par le juge, est dispensé de toute
participation aux honoraires et dépens, dont la charge
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est répartie entre les autres copropriétaires. Si 1la
demande est déclarée fondée en tout ou en partie, le
copropriétaire défendeur participe aux honoraires et
dépens mis a charge de l’association des
copropriétaires.
Ces dérogations ne seront cependant applicables que
lorsque les décisions judiciaires seront coulées en force
de chose jugée.
c) Par un occupant

Toute personne occupant 1'immeuble en vertu d'un droit
personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote &
l'assemblée générale peut demander au juge d'annuler ou de
réformer toute disposition du réglement d'ordre intérieur ou
toute décision de 1'assemblée générale adoptée aprés la
naissance de son droit, si elle lui cause un préjudice
propre.

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

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

Article 45.- Opposabilité - Information.

Toutes décisions de l'assemblée générale peuvent é&tre
directement opposées par ceux a4 qui elles sont opposables et
qui sont titulaires d’un droit réel ou personnel sur
1’immeuble en copropriété.

Elles sont également opposables & toute personne
titulaire d'un droit réel ou personnel sur 1'immeuble en
Copropriété et a tout titulaire d'une autorisation
d'occupation, aux conditions suivantes

1° en ce qui concerne les 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 1l'existence du registre
contenant les décisions de 1l'assemblée générale ou, a
défaut, par la communication qui lui est faite &
l'initiative du syndic, par lettre recommandée & la poste ;
le concédant est responsable, vis-a-vis de l'association des
copropriétaires et du concessionnaire du droit réel ou
personnel, du dommage né du retard ou de 1l'absence de
communication ;
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2° en ce qui concerne les décisions adoptées
postérieurement & 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 & l'assemblée générale.

Tout membre de 1’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.

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

Article 46.- Nomination

Le syndic est nommé par 1l'assemblée générale ou, a
défaut, par décision du Jjuge & la requéte de tout
copropriétaire ou de tout tiers ayant un intéré&t. Son mandat
ne peut excéder trois ans. Il est renouvelable par décision
expresse de 1’assemblée générale. Le seul fait de ne pas
renouveler ce mandat ne peut donner lieu & indemnité.

Si 1le syndic est une société, l'assemblée générale
désigne en outre la ou les personnes physiques habilitées
pour agir en qualité de syndic.

Elle peut choisir le syndic parmi les copropriétaires
ou en dehors d'eux.

Les dispositions régissant la relation entre le syndic
et l’association des copropriétaires doivent figurer dans un
contrat écrit.

Article 47.- Révocation - Délégation - Syndic
provisoire

L'assemblée générale peut en tout temps révoquer Ile
syndic.

Elle ne doit pas motiver sa décision. Elle peut
également lui adjoindre un syndic provisoire pour une durée
ou & des fins déterminées.

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

Article 48.- Publicité
Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination
du syndic est affiché dans les huit jours a dater de la
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prise en cours de sa mission de maniére inaltérable et
visible & tout moment & l'entrée de 1'immeuble, si&ge de
l'association des copropriétaires.

L'extrait indique, outre la date de la désignation ou
de la nomination, les nom, prénoms, profession et domicile
du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa forme, sa
dénomination sociale ainsi que son siége et son numéro
d’'entreprise si la société est inscrite & la Bangque-
Carrefour des Entreprises. Il doit étre complété par toutes
autres indications permettant a tout intéressé de
communiquer avec le syndic sans délai et notamment le lieu
oll, au siége de 1l'association des copropriétaires, le
réglement d'ordre intérieur et le registre des décisions de
l'assemblée générale peuvent &étre consultés.

L'affichage de 1l'extrait se fait & la diligence du
syndic.

Le Roi fixe la procédure d’'inscription du syndic & la
Banque-Carrefour des Entreprises.

Article 49.- Responsabilité - Délégation

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

I1 ne peut déléguer ses pouvoirs sans 1'accord
préalable de l'assemblée générale. Cette délégation ne peut
intervenir que pour une durée ou & des fins déterminées.

Article 50.- Pouvoirs

Le syndic dispose d'un pouvoir général de
représentation. Il est notamment chargé
1l° d’exécuter et de faire exécuter les décisions prises par
1’assemblée générale;
2° d’accomplir tous actes conservatoires et tous actes
d’administration ;
3° d’administrer les fonds de 1’association des
copropriétaires ; dans la mesure du possible, ces fonds
doivent étre intégralement placés sur divers comptes, dont
obligatoirement un compte distinct pour 1le fonds de
roulement et wun compte distinct pour le fonds de
réserve; tous ces comptes doivent é&tre ouverts au nom
de l’association des copropriétaires ;
4° de représenter l’association des copropriétaires, tant
en justice que dans la gestion des affaires communes ;
51 de fournir le relevé des dettes visées & 1’article
577-11, § 2, dans les trente jours de la demande qui 1lui
est faite par le notaire ;

6° de communiquer & toute personne occupant 1’immeuble
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en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne disposant
pas du droit de vote a 1’assemblée générale, la date des
assemblées afin de lui permettre de formuler par écrit ses
demandes ou observations relatives aux parties communes guil

-~

seront 4 ce titre communiquées a 1l’assemblée.

La communication se fait par affichage, & un endroit Dbien
visible, dans les parties communes de 1'immeuble ;

7° de transmettre, si son mandat a pris £fin de quelque
maniére que ce soit, dans un délai de trente Jjours
suivant la fin de son mandat, 1l’ensemble du dossier de la
gestion de 1’immeuble & son successeur ou, en l’absence de
ce dernier, au président de 1la 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 dans les comptes tinanciers 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 l’association des copropriétaires ;
9° de permettre aux copropriétaires d’avoir acceés a
tous les documents ou informations a caractére non privé
relatifs & la copropriété, de toutes les maniéres
définies dans le réglement de copropriété ou par 1l’assemblée
générale et, notamment, par un site Internet.

10° de conserver, le cas échéant, le dossier d’intervention
ultérieure de la fagon déterminée par le Roi;

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

12° de soumettre & 1l’assemblée générale ordinaire un rapport
d’évaluation des contrats de fournitures réguliéres ;

13° de solliciter 1’autorisation préalable de 1’assemblée
générale pour toute convention entre 1l’association des
copropriétaires et le syndic, ses préposés, ses proches,
parents ou alliés Jjusqu’au troisiéme 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 un participation ou dans laquelle elles
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exercent des fonctions de direction ou de contrdle, ou dont
elles sont salariées ou préposées ; lorsqu’il est une
personne morale, le syndic ne peut, sans y avoir é&té
spécialement autorisé par wune décision de 1’assemblée
générale, contracter pour le compte de 1’association des
copropriétaires avec une entreprise qui détient, directement
ou indirectement, une participation dans son capital ;

14° de tenir & Jour la liste et 1les coordonnées des
personnes en droit de participer aux délibérations de
1’assemblée générale et de transmettre aux copropriétaires,
a premiére demande et au notaire s’il en fait la
demande au syndic, dans le cadre de la transcription
d’actes qui sont transcrits & 1la conservation des
hypothégues, conformément & l’article 1er, alinéa 1¢r 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 l’association des
copropriétaires de maniére claire, précise et détaillée
suivant le plan comptable minimum normalisé & établir par le
Roi. La copropriété comportant de moins de vingt lots a
l’exclusion des caves, garages et parkings, il est autorisé
a 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 1l’immeuble, ainsi gqu’un budget prévisionnel pour les

frais extraordinaires prévisibles i ces budgets
prévisionnels sont soumis, chaque année, au vote de
l’association des copropriétaires ; 1ils sont Jjoints A&

l’ordre du jour de 1l’assemblée générale appelée & voter ces
budgets.

De maniére générale, 1le syndic a la charge de la
gestion journaliére de 1l'immeuble et partant de sa surveil-
lance générale.

C'est ainsi qu'il veille au bon fonctionnement de tout
appareillage commun.

I1 s'occupe des achats nécessaires et veille & ce que
la gestion soit faite d'une maniére économique.
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Il souscrit les contrats d'entretien de toute
installation qui requerrait un entretien régulier par des
spécialistes.

Le syndic engage, dirige et 1licencie les é&ventuels
salariés de la copropriété, leur donne 1les ordres
nécessaires et fait exécuter, 4 son initiative, les
réparations urgentes.

I1 assure 1le fonctionnement de tous 1les services
généraux (éclairage - chauffage - ascenseur - distribution
d'eau - enlévement des immondices - nettoyage des couloirs
et autres parties communes) .

Tous travaux d'entretien ou de réparation s'effectuent
sous la surveillance du syndic ou, le cas échéant, d'un
déléqué technique désigné par ce dernier.

Le syndic a aussi mission de répartir entre les
copropriétaires le montant des dépenses communes, de
centraliser les fonds ct dec lca veroer 4 qui de droit.

Il engage l'association des copropriétaires pour toutes
les questions courantes relevant des parties communes, vis-
a-vis des sociétés distributrices d'eau, de gaz et
d'électricité, 1les fournisseurs les plus divers et les
administrations.

Article 51.- Rémunération

Le mandat du syndic ou du syndic provisoire est
rémunéré. L'assemblée générale fixe sa rémunération lors de
sa nomination. Celle-ci constitue une charge commune
générale.

Article 52.- Démission - Fin de sa mission

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

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

Lorsque le mandat du syndic prend £fin pour quelque
cause que ce soit, les contrats qu’il aura souscrit au nom
de l'association des copropriétaires avant sa révocation,
1’échéance de son mandat non renouvelé ou son préavis (date

de l’envoi du pli recommandé), subsisteront jusqu’a leur
terme. Les contrats souscrits aprés ceux-ci seront censés
avoir été conclus irréguliérement. Ils engageront sa

responsabilité.
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CHAPITRE VII.- ASSURANCES - RESPONSABILITES - DOMMAGES A
L'IMMEUBLE

Article 53.- Généralités

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

2. Les décisions relatives aux clauses et conditions
des contrats d'assurances & souscrire par le syndic sont
ratifiées par 1l'assemblée générale des copropriétaires
statuant & la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

A défaut de ratification, les contrats souscrits par le
syndic subsisteront jusqu'd leur terme, sans préjudice de
leur dénonciation dans les termes et délais contractuels.

3. Les copropriétaires sont tenus de préter leur
concours, quand 11 sera demandé, pour la conclusion et
l'exécution des contrats d'assurances et la signature des
actes nécessaires, a défaut de quoi le syndic pourra, de
plein droit et sans devoir notifier aucune mise en demeure,
les signer valablement & leur place.

4. Les contrats d'assurances doivent couvrir 1'immeuble
et tous les copropriétaires, tant pour les ©parties
privatives que pour les parties communes, avec renonciation
par les assureurs & tous recours contre les titulaires de
droits réels et leur personnel, ainsi que contre le syndic,
le syndic délégué ou provisoire, hormis bien entendu le cas
de malveillance ou celui d'une faute grave assimilable au
dol. Dans ce cas, cependant, la déchéance é&ventuelle ne
pourra étre appliquée qu'd la personne en cause et les
assureurs conserveront leur droit de recours contre celle-ci
en cas de sinistre.

5. Les responsabilités pouvant naitre du chef des
parties tant communes que privatives de 1'immeuble sont
supportées par tous les copropriétaires au prorata du nombre
de quotes-parts qu'ils possédent dans les parties communes,
que le recours solt exercé par l'un des copropriétaires ou
par un tiers quelcongue.

6. Les copropriétaires restent tiers entre eux et vis-
d-vis de l'association des copropriétaires.

7. Chacun des copropriétaires a droit a un exemplaire
des polices d'assurances souscrites.
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Article 54.- Types d'assurances
I.- Certaines assurances doivent obligatoirement é&tre
souscrites par le syndic :

1° Assurance contre l'incendie et les périls connexes

Cette assurance doit couvrir au moins les périls
suivants : l'incendie, la foudre, les explosions, les
conflits du travail et les attentats, les dégdts dus a
l'électricité, 1la tempéte, la gréle, la pression de la
neige, les dégits des eaux, le bris des vitrages, le recours
des tiers, le chémage immobilier, les frais de déblais et de
démolition, les frais de ©pompiers, d'extinction, de
sauvetage et de conservation, les frais de remise en état
des jardins et abords et les frais d'expertise.

2° Assurance responsabilité civile immeuble

3° Assurance du personnel salarié
si l'association des copropriétaires emploie du
personnel salarié, une assurance accidents du travail et sur

le chemin du travail, de méme qu'une assurance de
responsabilité civile envers les tiers, doivent é&tre
souscrites.

4° Assurance responsabilité civile du syndic
Cette assurance est souscrite en faveur du syndic, s'il
est un copropriétaire non professionnel.

5° Assurance responsabilité civile du commissaire aux
comptes

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

II.- D'autres assurances peuvent étre souscrites par le
syndic si 1'assemblée générale le décide a la majorité
absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Article 55. - Biens et capitaux & assurer

L'assurance des biens couvre l'ensemble de 1'immeuble,
tant ses parties communes que ses parties privatives. Elle
peut étre étendue, le cas échéant, aux biens meubles
appartenant & l'association des copropriétaires.

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

Article 56.- Assurances complémentaires

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

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

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

Article 57.- Primes et surprimes

Le syndic acquitte les primes des contrats d'assurances
de la copropriété a titre de charges communes, remboursables
par les copropriétaires au prorata du nombre de quotes-parts
que chacun posséde dans les parties communes.

Si une surprime est due sur un contrat d'assurance du
fait de la profession exercée par un copropriétaire ou du
chef du personnel qu'il emploie ou du chef du locataire ou
occupant de son lot privatif ou, plus généralement, pour
tout fait imputable & 1l'un des copropriétaires ou & son
occupant, cette surprime est & charge exclusive du
copropriétaire concerné.

Article 58.- Responsabilité des occupants - Clause du
bail

Sauf dérogation écrite et préalable du syndic, les
copropriétaires s'engagent & 1insérer dans toutes les
conventions relatives a4 l'occupation des biens, une clause
s'inspirant des dispositions essentielles du texte suivant

"L'occupant devra faire assurer les objets mobiliers et
les aménagements qu'il aura effectués dans les locaux qu'il
occupe contre les risques d'incendie et les périls connexes,
les dégdts des eaux, le bris des vitres et le recours des
tiers. Cette assurance devra é&étre contractée auprés d'une
compagnie d'assurances ayant son siége dans un pays de la
Communauté Européenne. Les primes d'assurances sont a la
charge exclusive de 1l'occupant qui devra justifier au
propriétaire tant de 1l'existence de ce contrat que du
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paiement de la prime annuelle, sur toute réquisition de 1la
part de ce dernier."

Article 59.- Franchises

Lorsque le contrat d'assurance des biens (assurance
incendie et autres périls) prévoit une franchise & charge du
ou des assurés, celle-ci sera supportée par :

1° l'association des copropriétaires, & titre de charge
commune, si le dommage trouve son origine dans une partie
commune ;

2° le propriétaire du 1lot privatif, si 1le dommage
trouve son origine dans son lot privatif ;

3° les propriétaires des lots privatifs, au prorata de
leurs quotes-parts dans les parties communes, si le dommage
trouve son origine conjointement dans plusieurs lots
privatifs.

Lorsque le contrat d'assurance de responsabilité civile
prévoit une franchise & charge du ou des assurés, celle-ci
constitue une charge commune générale.

Article 60.- Sinistres - Procédures et indemnités

1.- Le syndic veillera a prendre rapidement les mesures
urgentes et nécessaires pour mettre fin & la cause du
dommage ou pour limiter 1'étendue et la gravité des
dommages, conformément aux clauses des contrats
d'assurances. Les copropriétaires sont tenus de préter leur
concours a4 l'exécution de ces mesures, a défaut de quoi le
syndic peut, de plein droit et sans devoir notifier aucune
mise en demeure, intervenir directement méme dans un lot
privatif.

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

3.- En cas de sinistre tant aux parties communes qu'aux
parties privatives, les indemnités allouées en vertu du
contrat d'assurances sont encaissées par le syndic et
déposées sur un compte spécial ouvert a cet effet. I1 1lui
appartient de signer la quittance d'indemnité ou 1'éventuel
accord transactionnel. Cette quittance d'indemnité ou cette
quittance transactionnelle peut cependant étre signée par le
ou les propriétaires concernés par le dommage, si celui-ci
n'a aucune conséguence directe ou indirecte sur les parties
communes ; une copie doit en &tre remise au syndic.
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4.- Il appartient au syndic d'exiger des divers copro-
priétaires, avant le paiement ou l'utilisation aux fins de
réparation ou reconstruction des indemnités leur revenant
respectivement, la production, aux frais de chacun d'eux,
d'un certificat de transcription et d'inscription
hypothécaire & l'effet de pouvoir tenir compte des droits
des créanciers privilégiés et hypothécaires. Le cas échéant,
il 1lui appartient de faire intervenir lesdits créanciers
lors du réglement des susdites indemnités.

5.- Les indemnités seront affectées par priorité & la
réparation des dommages ou & la reconstruction de
1'immeuble, si celle-ci a été décidée.

6.- Si l'indemnité est insuffisante pour la réparation
compléte des dommages, le supplément restera & charge du ou
des copropriétaires concernés par le dommage ou & charge de
l'association des copropriétaires si le dommage concerne une
partie commune, en proportion des quotes-parts que chaque
propriétaire posséde dans les parties communes, mais sous
réserve du recours contre celui qui aurait, du chef de 1la
reconstruction, une plus-value de son bien, & concurrence de
cette plus-value. Les copropriétaires s'obligent & acquitter
le supplément dans les trois mois de 1l'envoi de l'avis de
paiement par le syndic. A défaut de paiement dans ce délai,
les intéréts au taux 1légal, majoré de quatre points pour
cent, courent de plein droit et sans mise en demeure sur ce
qui est dfi.

7.- 8i, par contre, 1l'indemnité est supérieure aux
frais de remise en état, 1l'excédent est acquis aux
copropriétaires en proportion de leurs quotes-parts dans les
parties communes.

Article 61.- Destruction et reconstruction de
1'immeuble - Fin de l'indivision
1.- Par destruction de 1'immeuble, il convient

d'entendre la disparition de tout ou partie du gros cuvre ou
de la structure de 1'immeuble.

La destruction est totale si 1'immeuble a été détruit
entiérement ou a concurrence de nonante pour cent au moins.
La destruction totale d'une annexe est assimilée & une
destruction partielle.

La destruction est partielle si elle affecte moins de
nonante pour cent du gros cuvre ou de la structure de
1'immeuble.

Sont notamment exclus de la notion de destruction
- les dommages qui affectent exclusivement les parties
privatives ;
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- les dommages gqui ne concernent pas le gros cecuvre de
1'immeuble.

2.- La destruction de 1'immeuble peut survenir a la
suite d'un sinistre couvert par une assurance OuU pour une
cause non garantie par un contrat d'assurances ; elle peut
aussi survenir lorsque 1'immeuble a perdu, par vétusté
notamment, une partie importante de sa valeur d'utilisation
et qu'en raison de conceptions de 1'époque en matiére
d'architecture ou de construction, la seule solution
conforme & 1'intérét des copropriétaires est soit 1la
démolition et la reconstruction de 1'immeuble, soit sa
cession.

3.- La destruction totale ou partielle implique que
l'assemblée générale doit décider du sort de 1'immeuble, de
sa reconstruction ou de sa cession en bloc et de la
dissolution de 1l'association des copropriétaires.

1.- La destruction méme totale de 1'immeuble n'entraine
pas a elle seule la dissolution de 1l'association des
copropriétaires, qui doit é&tre décidée par 1'assemblée
générale.

5.- Les décisions de 1l'assemblée générale de
reconstruire ou non sont prises

- & la majorité de quatre-cinquiémes des voix des
copropriétaires présents ou représentés en cas de
reconstruction partielle ou de cession de 1'immeuble en
bloc ;

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

6.- Si 1l'immeuble n'est pas reconstruit, 1l'assemblée
générale devra statuer, a l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires, sur le sort de l'association des

copropriétaires. Les choses communes seront alors partagées
ou licitées. L'indemnité d'assurance ainsi que le produit de
la licitation éventuelle seront partagés entre les
copropriétaires dans la proportion de leurs quotes-parts
dans les parties communes.

7.- La reconstruction totale ou partielle n'implique
pas de modification des quotes-parts de chaque
copropriétaire dans les parties communes, sauf modification
de <celles-ci & 1'unanimité des <voix de tous les
copropriétaires.

Toutefois, au cas ol 1l'assemblée générale déciderait la
reconstruction partielle de 1'immeuble, les copropriétaires
qui n'auraient pas pris part au vote ou qui auraient voté
contre la décision de reconstruire sont tenus par priorité,
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d prix et conditions égaux, de céder tous leurs droits et
leurs indemnités dans 1'immeuble aux autres copropriétaires
ou, si tous ne désirent pas acquérir, & ceux des
copropriétaires qui en font la demande.

Cette demande doit é&tre adressée aux copropriétaires
dissidents par lettre recommandée dans un délai d'un mois a
compter du jour ou la décision de reconstruire partiellement
l1'immeuble a été prise par l'assemblée.

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

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

Quant aux copropriétaires qui persistent dans leur
intention de ne pas reconstruire partiellement 1'immeuble,
il leur sera retenu, du prix de cession, une somme
équivalente & leur part proportionnelle dans le découvert
résultant de l'insuffisance d'assurance.

Les copropriétaires récalcitrants auront un délai de
deux mois a compter de la date de l'assemblée générale ayant
décidé la reconstruction partielle de 1'immeuble pour céder
leurs droits et leurs indemnités dans 1'immeuble.

A défaut de respecter ce délai, ils seront tenus de
participer & la reconstruction partielle de 1'immeuble comme
s'ils avaient voté cette derniére.

A défaut d'accord entre les parties, le prix de cession
sera déterminé par deux experts nommés par le président du
tribunal de premiére instance de la situation de 1'immeuble,
sur simple ordonnance, & la requéte de la partie la plus
diligente et avec faculté pour les experts de s'adjoindre un
troisiéme expert pour les départager ; en cas de désaccord
sur le choix du tiers expert, il sera commis de la méme
fagon.

Le prix sera payé au comptant.

CHAPITRE VIII.- DISPOSITIONS GENERALES

Article 62.- Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises
aux articles 577-2 & 577-14 du Code civil. Les stipulations
qu'ils contiennent sont réputées non écrites dans la mesure
oli elles contreviennent auxdits articles.
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Article 63.- Langues

Un copropriétaire peut, & sa demande, obtenir wune
traduction de tout document relatif & la copropriété émanant
de 1’association des copropriétaires, si la traduction visée
doit étre effectuée dans la langue ou dans 1l’une des langues
de la région linguistique dans laquelle 1'immeuble ou le
groupe d’immeubles est situé.

Le syndic veille & ce gque cette traduction soit
mise & disposition dans un délai raisonnable.

Les frais de traduction sont & charge de 1'association
des copropriétaires.

TITRE IITI.- REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Article 1.- Définition

Il peut, en outre, étre arrété 3 la majorité des trois
quarts des voix des copropriétaires présents ou représentés,
pour valoir entre les parties et leurs ayants droit a
guelque titre que ce soit, un réglement d'ordre intérieur
relatif aux détails de 1la vie en commun, Ilequel est
susceptible de modifications dans les conditions qu'il
indique.

Article 2.- Modifications

Le ré&glement d'ordre intérieur peut étre modifié par
1l'assemblée générale a4 la majorité des trois-quarts des voix
des copropriétaires présents ou représentés.

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

Article 3.- Opposabilité

Toutes dispositions du réglement d'ordre intérieur
peuvent étre directement opposées par ceux a qui elles sont
opposables.

Elles sont également opposables & toute personne
titulaire d'un droit réel ou personnel sur 1'immeuble en
copropriété et & tout titulaire d'une autorisation
d'occupation, aux conditions suivantes

1° en ce qui concerne les dispositions adoptées avant
la concession du droit réel ou ©personnel, par 1la
communication qui lui est obligatoirement faite par le
concédant au moment de la concession du droit de 1l'existence
du réglement d'ordre intérieur ou, a défaut, par Ila
communication qui 1lui est faite & l'initiative du syndic,
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par lettre recommandée & la poste ; le concédant est
responsable, vis-a-vis de l'association des copropriétaires
et du concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage
né du retard ou de 1'absence de communication ;

2° en ce qui concerne les dispositions adoptées
postérieurement a4 la concession du droit personnel ou & la
naissance du droit réel, par la communication qui lui en est
faite, & l'initiative du syndic, par lettre recommandée 3 la
poste. Cette communication ne doit pas étre faite a ceux gui
disposent du droit de vote & l'assemblée générale.

Article 4.- Réglement des différends

En cas de litige survenant entre copropriétaires et/ou
occupants de 1'immeuble concernant les parties communes, le
syndic constitue obligatoirement la premiére instance & qui
doit étre soumis le litige.

Si malgré l'intervention du syndic, le litige subsiste,
il sera porté devant 1'assemblée générale, en degré de
conciliation.

Si un accord survient, procés-verbal en sera dressé.

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

En cas de désaccord entre certains propriétaires et le
syndic, notamment en cas de difficulté concernant 1'inter-
prétation des réglements de copropriété et d'ordre
intérieur, le litige sera porté devant 1'assemblée générale,
en degré de conciliation.

Si un accord survient, procés-verbal en sera dressé.

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

Article 5.- Tranquillité

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

Il est conseillé aux propriétaires et occupants

- de régler le volume des télévisions, chaines stéréo,
pianos et autres instruments de musique, des sonneries de
téléphone, machines & écrire, imprimantes et en général de
tout appareil susceptible de faire du bruit, de telle sorte
que leur audition ne soit pas perceptible dans les 1lots
privatifs voisins, spécialement dans les chambres & coucher
entre vingt-deux heures et huit heures ou d'utiliser des
écouteurs ;
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- d'éviter l'utilisation des sanitaires (bain, douche,
chasse de water-closet) entre vingt-trois heures et six
heures ;

- lorsque le sol du living, du hall et des couloirs
n'est pas recouvert de tapis plain mais de dalles ou de
parquet, de placer des domes de silence aux pieds des siéges
et de porter des chaussures d'intérieur ;

- d'éviter de tralner dans leur 1lot privatif, des
tables ou des chaises non munies de sabots m"anti-bruit"
efficaces, de manier des robinets de fag¢on peu adégquate, de
claguer les portes, de manier sans ménagements les volets
éventuels.

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

Les débris et détritus occasionnés par ces travaux ne
peuvent étre déposés dans les locaux vide-ordures, ni dans
les containers au sous-sol. Ils sont obligatoirement évacués
par la firme responsable des travaux.

Tous jeux ou ébats enfantins sont interdits dans tous
les lieux communs et notamment dans les halls d'entrée et
les cages d'escalier.

Article 6.- Terrasses/balcons

Les terrasses du bitiment doivent étre maintenues dans
un état permanent de propreté.

Il est interdit
- d'y remiser des meubles, sauf ceux de jardin ;
- d'y faire sécher du linge, aérer des vétements, secouer
des tapis, chamoisettes, et caetera, ...
- de jeter quoi que ce soit a 1l'extérieur : mégots de
cigarettes, nourriture pour oiseaux, et caetera, ...

Les occupants de 1'immeuble sont tenus de prendre toute
mesure afin d'éviter la venue d'oiseaux sur les terrasses,
comme ne pas y déposer de nourriture ou de boissons.

Article 7.- Conseils et recommandations

a) Sanitaires

Les occupants doivent veiller & l'entretien régulier de
la chasse de 1leurs water-closet et, en cas d'absence
prolongée, d'en fermer le robinet d'arrét.
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Ils doivent de méme veiller a l'entretien régulier des
joints au pourtour des baignoires et bacs de douche et
vérifier 1'étanchéité des tuyaux de décharges.

Ils doivent réparer les robinets lorsque des bruits
anormaux se manifestent dans les canalisations, lors de la
prise d'eau.

b) Instructions en cas d'incendie

En cas d'incendie, il ne peut &tre fait usage des
ascenseurs mais uniquement, en cas de nécessité, des
escaliers. Au cas ou une cage d'escalier est envahie par la
fumée, sa porte d'accés doit étre soigneusement refermée.

A moins gque le feu ne s'y soit propagé, il est
recommandé & 1l'occupant de rester dans son lot privatif,
porte paliére fermée, et attendre les instructions et les
secours.

c) Fermetures des portes de 1'immeuble

I1 est recommandé aux occupants de veiller & la
fermeture des portes de 1'immeuble. Il leur est également
recommandé d'insister auprés des personnes qui leur rendent
visite pour qu'elles fassent de méme.

DISPOSITIONS TRANSITOIRES

PREMIERE ASSEMBLEE - PREMIER SYNDIC

les polices d’assurances souscrites par le comparant seront
maintenues jusqu’a leur terme et au plus tét quinze jours
aprés la premiére assemblée générale.

DISPOSITIONS FINALES

Transcription hypothécaire

Le présent acte sera transcrit au cinquiéme
bureau des hypothéques de Bruxelles et il sera renvoyé a
cette transcription lors de toutes mutations ultérieures de
tout ou partie du bien objet des présentes.

Dispositions transitoires

Toutes 1les clauses reprises au présent acte sont
applicables dés qu'un lot privatif aura été cédé par le
comparant, sauf si celles-ci sont contraires & la loi en
vigueur.

ELECTION DE DOMICILE
Pour 1l'exécution des présentes, élection de domicile
est faite par le comparant en son siége social ci-dessus
indiqué.
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CERTIFICAT D’ETAT-CIVIL ET D’IDENTITE
Le notaire certifie les nom, prénoms, lieu et date de
naissance du comparant.

DESTINATION DES LIEUX

Les diverses entités ©privatives, telles qu'elles
résultent des plans ci-annexés, sont destinées uniquement &
usage principal de logement, non exclusive dans les lieux
d'une activité professionnelle & titre accessoire et non
susceptible de causer un trouble de voisinage, sans
préjudice des autorisations administratives et selon les
dispositions plus particuliérement définies au réglement de
COpropriété.

Il n'est pris aucun engagement par le notaire soussigné
guant & l'affectation - autre que l'habitation - qui peut ou
pourra &tre donnée aux locaux privatifs de 1'immeuble. Te
notaire soussigné a pour le surplus attiré l'attention du
comparant sur la nécessité de se conformer & la législation
et & la réglementation en vigueur, en cas de transformation
ou de changement d'affectation.

PROCURATION
D'un méme contexte, le comparants a déclaré constituer comme
mandataire spécial

Tout collaborateur de 1’étude des notaires Gérard
Indekeu - Dimitri Cleenewerck de Crayencour, a 100
Bruxelles, Avenue Louise, 126

A qui i1l donne pouvoir de, pour eux et en son nom,
chacun ayant pouvoir d’agir séparément

- Procéder 3 la redivision, modification, rectification
ou adaptation des présents statuts.

- Vendre tout ou partie de 1l'immeuble prédécrit.

Soit de gré & gré, soit par adjudication publique, en
la forme amiable ou judiciaire.

Moyennant les prix, charges et conditions que le
mandataire jugera convenables.

- Faire dresser tous cahiers des charges; diviser par
lots, stipuler toutes conditions et servitudes, faire toutes
déclarations et notifications notamment relatives a
l'occupation et aux baux éventuels, ainsi qu'au droit de
préemption.
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- Fixer 1les é&pogues d'entrée en jouissance et de
paiement du prix, recevoir ce dernier en principal, intéréts
et accessoires; en donner quittance avec ou sans
subrogation.

- Déléguer tout ou partie des prix de vente aux
créanciers inscrits, prendre tous arrangements avec ceux-ci.

- Accepter des acquéreurs ou adjudicataires toutes
garanties, tant mobiliéres qu'immobiliéres.

- Dispenser le Conservateur des Hypothéques compétent
de prendre inscription d'office pour quelque cause que ce
soit, donner mainlevée avec renonciation a tous droits de
privilége, d'hypothéque et & l'action résolutoire, consentir
a la radiation partielle ou définitive de toutes
inscriptions d'office ou autres, le tout avec ou sans
paiement. Consentir toutes antériorités, parités,
restrictions et limitations de priviléges et d'hypothéques.

- Faire toutes déclarations, signer tous documents et
accomplir toutes formalités relativement a
l'assujettissement é&ventuel de 1l'une ou de plusieurs des
personnes constituant la partie mandante & la Taxe sur la
Valeur Ajoutée.

- A défaut de paiement et, en cas de contestation ou de
difficultés, paraltre tant en demandant qu'en défendant

devant tous juges et tribunaux, exercer toutes poursuites

jusqu'a exécution de tous jugements ou arréts,
éventuellement la revente sur folle enchére et la saisie
immobiliére, provoquer tous ordres tant amiables que

judiciaires, y produire, toucher et recevoir toutes sommes
et collocations, en donner quittance.

- Conclure tous arrangements, transiger et
compromettre.

- Au cas ou une ou plusieurs des opérations précitées
alient été faites par porte-fort, ratifier celles-ci.

- Modifier le présent acte de base.

- Aux effets ci-dessus, passer et signer tous actes,
piéces, cahier des <charges et procés-verbaux, élire
domicile, substituer, et, généralement, faire tout ce qui
sera nécessaire ou utile, méme non explicitement prévu aux
présentes

DROIT D’'ECRITURE
Le droit d’écriture s’éléve 3 la somme de cinguante
euros (50,00 €).

DONT ACTE.
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Fait et passé, lieu et date que dessus.

Et aprés lecture commentée, intégrale en ce qui
concerne les parties de l'acte visées & cet égard par la
loi, et partiellement des autres dispositions, le comparant
a signé avec nous, notaire.

(suivent les signatures)

ENREGISTRE 70 ROLE(S) aucun RENVOI(S)

AU Bureau d'enreg. BRUXELLES 5-AA

LE 10/07/2017, VOLUME 000, FOLIO 000, CASE 12846
RECU 50,00, cinquante euros

Le Receveur
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REGION DE BRUXELLES-CAPITALE
Vos véférences : /

Nos références : 2014/431-95/91 (LVD)
Anncxe(s) : 2 plans

PERMIS D’URBANISME
LE COLLEGE DES BOURGMESTRE ET ECHEVINS,

Yu la demandc introduite nar représenté par Monsieur ;

relative 4 un bien sis Rne de Stassart 91

et tendant & diviser une maison unifamiliale en trois logements avec exteusion arriére jusqu'au premier étage et
lucarnes en toiture arriére

Attendu que ’accusé de réception de cette dernande porté la date du 08/12/2014;
Vu te Code Bruxellois de I' Aménagement du Territoire;
Va {*article 123, 7° de la nouvelle loi communale;

Vu I'arété du Gouvernement de fa Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 1996 relatif & la transmission de
documents en vue de Pinstruction des demandes de permis d’urbanisme et de lotir, des demandes de cerlificat
d’urbanisme et de certificat d*urbanisme en vue de lotir; ;

Vu Parrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capilale du 23 novembre 1993 refatif aux enquétes
publiques et aux mesures particuliéres de publicité en matigre d’urbanisme et d’envitonnement modifié par I'auiété
du Gouverncment du 10 juillet 1997;

Vu I'arété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 juin 1992 relatif aux commissions de
concertation;

(1) Attendu qu’il existe, pour le territoire ol se situe le bien, un plan particulier d’affectation du sol en vigueur autre
q'un plan particulier d'affectation du sol approuvé sur base de l'avticle 17 de la loi du 29 mars 1962 organique de
l'aménagement du ferritoire et de 'urbanisme;

-:

(1) Attendu-guil-existe; pouede-territoire-oli-se situe-le-bienun-pesmis-de-letirnon-périmé;

(1) Yu la décision du 02/10/2015 du fonctionnaire délégué accordanl, sur proposition motivée du Collége de
Bourgmestre et Echevins en date du 07/08/20135 dérogation au susdit (1) plan particulier d'affectation du sol — £
permis-de-lotis; .

(1) Adtendu-quelesastes-et-travawtatsant-Fobjet-de la-demander-tant—de-minime-importeneene—requidrent-pes
Pavis préalable-du-fonetionnnire-déléguéselondes dispositions-detarrdts-del¥sboutif de-la Région-de-Bruxelles-
Capitale-pris-on-exdention de-artiele 98-§ 2 du Code-bamellois-de I'aménagement-du-territvire;

COMMUNE D'IXELLES o GEMEENTE ELSENE
Chaussée d'Ixelles 168 Elsensesteenweg - 1050 Bruxelles/Brussel - vy ixelles.be - vvav.elsene.be /’




(1) Attendu que la demande a été soumise aux mesures particuliéres de publicité dn 22/05/2015 au 08/06/2015 ¢t
que 2 réactions ont 6 introduites; que le collége en a délibéré;

(1) Vu I"ayis de la commission de concertation du 24/06/2015;

LA COMMISSION, composée de !

trois représentants de la Connnune,
un représentant de la Socisté de Développement powr la Région de Bruxelles-Capitale (S.D.R.B.),
wi représentant de I'lnstitat Bruxellois pour la Gestion de I'Envirommement (LB.G.E),

DECIDE & Vmnanimité {par 5 voix powr] d'émetire l'avis suivani :

attendut que la demande initiale fend & diviser wne maison wnifamiliale en trois logements uvec extension
arriére sur frois niveanx, terrasse mi denxiéme érage et lucarnes en loitures avant et arriére ;

attendh que Fobjer de la demande est situé, au Plan Régional d'Affectation du Sol, en zone d'habitation et
dans les limites du Plan Particulier d'dménagement de {'ilot 25 (AR26/09/91) en zone de logement et zone
de cours ef jardins;

vt Pavis du Service d'Incendie ot d'Aide Médicale Urgente de la Région de Brixelles-Capitale du

92 actabre 2014;

attendt que l'inmetble est inscrit & Iinventaire scientifique dir patrimoine bruxellois;

considérant que V'immeuble est composé de denx étages sur rez-de-chaussée surnomé d'ne toiture a
yversaiil;

qu'il comporte deux piéces en enfilades prolongées d’une amexe ait rez-de-chaussée en partie droite de
5,60 i de profondewr suivi &'un jardinet triangulaire dont la profondetr varie de 2,50 mi & 7, 15m;
considérant qu'en commission de concertation du 14 janvier 2015, il a été constaté que la vue en coupe de
Ta situation existante de fait n'é1ait pas juste ;

wit le repart de la commission de concertation du 14 janvier 2015 demandant des compléments
d'information concernant la situation de fait (niveau des terves, profil des murs mitoyens, elc. en
Journissant notamment une vue en coupe} ;

vu les plans indice -2 regus Ie 22 janvier 2015 ;

que les plans de la situation initialement domés étaient erronds,

que le niveau du sol du jardin et de Ta cour sont au niveau du rez-de-chaussée (soit an nivequ -0,13 m
plutér qu’aw niveau inférier (soil au niveau -1,49 m) tel que dessiné initialement ;

wir Pavis défavorable de fa commission de concertation du o février 2015 ;

vit les plans indice -3 regus le 7 mai 2013 ;

vir Uarticle 12671 du Code brivelloise de Paménagement du territoive qui précise qite le demandenr peut,
préalablement & la décision di Collége des Bourgmestre et Echevins, produire des plans modificalifs;

gute le projet modifié, vu que les modifications apportées ne sonf pas accessoires, a fait {"objet de nouvelles
mesires particuliéres de publicité;

attendu que deux réclamalions ont é1é imroduites au cours de enguéte publique du 22 mai au 8 juin 2015
portant sur les probiémes de mitoyenneté et d’étanchéité avec le 93 et swr la mauvaise compréhension des
plans modifiés ef Passurance qu'aucime vehausse de mur mitoyen ne seva réalisé;

vir f'avis du Service d'Incendie et d'dide Médicale Urgente de la Région de Briuvelles-Capitale du

8 mai 2015 sur les plans modifiés;

considérant que le projet modifi¢ prévoit un appartement d’unc chambre au rez-de-chaussée, un
appartement de deux chambres & Pentresol et atr premier élage ainsi qut’tn duplex de dewx chambres aux
denxiéme éfage ef combles ;

que le niveaut de sof du jardin est mainteny alors qu'il était abaissé dans le projet inifial ;

considérant que 'armexe du rez-de-chaussée et entresol est agrandie en partie gaiche ;

quie cefte extension déroge a Iarticle 11 du Plan Particulier d'Aménagement de l'ilot 25 (AR26/09/91) en
ce qu'elle se situe dans la zone non aedificandi de conr et jardin ; '

que le projet inifial rehaussait également ['annexe avec rehausse des mur mitoyens;

que 'extension du rez-de-chanssée dans le projet modifié se situe entre dewx annexes existantes ef ne
néeessite aticune rehausse de mur mitoyen ;

qu'elle est, de plus, conforme aux prescrits du Titre I du Réglement Régional d'Urbariisine ;
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- considérant que la lucarne existanfe en toiture arriére est agrandie ;

- que cetie lncarne déroge & ['article 9 ¢ du Plan Particudier d'Aménagement de I'ilot 25 (AR26/09/91) en ce
quee le plan d'delaiverient n'est pas en reait d’l m de la fagade ;

- que la lucarne existante est déja placée & moins d'1 m de refrait de la fagade ;

- que la lucarne est conforme anx dispositions du Titre I di Réglement Régional d'Urbanisme ;

- considérant que le sous-sol avart appartenant au logement du rez-de-chaussée sera wtilisé en tant que
pitces non habitables tels que la buanderic et le dressing ;

= que le sous-sol arriéve sera utilisé pour les locaux communs accessoires aux logemenis tels que prescrir
par les articles 3 et 16 & 18 du Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme (local vélos, matérief
d’entretien, caves, local poubelles);

- considérant que les nouveanx logements sont conformes awv prescrits du Titve 1 du Réglement Régional
d'Urbanisme ;

- considérant gue le projet ne posséde pas de place de parking spéeifique mais que le site dispose d'une
excellente accessibilité aux principany mayens de transport en conmun; que Uinmmenble est sitié en zong A
du Titre VIIT du Réglement Régional d'Urbanisme, trés bonne accessibilité en transport en commusn;

- considérant qu ‘en toilure evanit, les deux pefites carnes existantes sont maintenites;

- que les chdssis somt remplacés par des chdssis en aluminiin de méme division que les chdssis existants ;

- que les divisions des chdssis existents sont conservées, mais que le profil des chdssis présentera des
sections différentes par endroit;

- quel'aspect architectural de la fogade en sera dés lors modifié;

- qu’il convient d'enconrager le maintien du matérian d’origine (hois) par rapport a 'aluminium dons un
souci écologigqne, du point de vue, notenment, du cofif énergétique et de la toxicité o la fubrication, de la
difficulté de recyclage, de la qualité de la main d'eavre, etc.;

- gue les fagades des immenbles de celte partie de la rue forment wi ensemble présentant des qualités
architecturales el patvimoniales, qu'elles ont été conservées jusqu’a aujowrd’hi et qu'il convient de les
préserver;

- qu’il convienl de promanvoir 'embellissement de ces fagades, nolamment & travers la qualité des
inferventions prévues;

- qile dés lors le projef porte atteinte aux qualités architecturales et esthétiques des inmeubles et di paysage
webain, et gqu'il ne s'accorde pas ux caractéristiques urbanistiques du cadre wrbain environnant;

- qu'll y alien de mainteniy les caraciéristiques des chéssis pour les fagades @ rue {dessin, division, section,
hautewr des impostes, elc.);

- considérant, de tout ce qui précéde, que le projet medifié n'est pas contraire au principe de bon
aménagement des lienx et $°intégre au cadre envirennant,

AVIS FAVORABLE, sous réserve de respecier les condifions stuivantes ;
- prévoir des chassis en bois en fagade avamt selon les mémes divisions et profils que les chassis existants.
(1) Vu les réglements régionaux ¢’ urbanisme;
(1) Vu les réglements communaux d*urbanisme;
ARRETE ;
Art. for, Le permis est délivré &
pour tes motifs suivants (2) :
- attendu que la demande initiale tend & diviser wne maison unifamiliale en trois lugements avec extension
arrigre sur (rois niveaux, lerrasse au deuxiéme étage et lucarnes en toltures avand et arriére;
- altendu que l'objet de la demande est situé, au Plan Régional d'Affectation dit Sol, en zone d’habitation ef
dans les limites du Plan Particulier d'Aménagement de l'ilot 25 (AR26/09/91) en zone de logement et zone
de cours et jardins;

= vy Favis du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente de la Région de Brixelles-Capitale du 9 octobre
2014;
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que l'avis de la Commission de conceriation étant favorable wnanimement, ef ce en l'absence du
représentant die veprésentant de Padministration de Purbamisme, Vavis du Fonctionnaire Délégué est
requis.

attendi que 'inmmenble est inscrit & Pinventaire scientifique du patrimoine bruxellois;

considérant que Vimmeunble est composé de deux éiages sur rex-de-chaussée swrmoné d'vne foiture a
versanf;

qit'il comparte dewx piéces en enfiludes prolongées d’une annexe au rez-de-chanssée en partie droite de
5,60 m de profondenr suivi d’un jardinet triangulaire dont la profondeur varie de 2,50ma7,ism;
considérant qu’en canunission de concertation du 14 janvier 2013, il a éié constalé que la vire en coupe de
la sitnation existanie de fait n°était pes juste ;

vt le report de la commission de concertation dn 14 janvier 2015 demandani des compléments
d’information concernant la situation de fait (niveau des terves, profil des murs miloyens, eic. en
Sfournissani nolanuent une vie ¢n coupe) ;

it les plans indice -2 recus le 22 janvier 2015 ;

que les plans de la situation initialement donnés élaient erronés;

que le nivean dy sol du jardin et de la cour sont au niveau du rez-de-chaussée (sait an niveau -0,13 ny)
plutot qu’au niveau inférienr (soit au niveau -1,49 m) fel que dessiné iitialenent ;

vit P'avis défavorable de la commission de concertation du 4 février 2015 ;

wie les plans indice -3 regus le 7. mai 20135 ;

vur Particle 126/1 du Code bruxelloise de 'aménagement dut territoire qui précise que le demandenr peu,
préalablement & la décision du Collége des Bowrgmestre et Echevins, produire des plans modificatifs;

que le projet modifié, vi gue les modifications apporides ne sont pas aceessoires, a Jait l'objet de nonvelles
meswres particuliéres de publicité;

attendn gue denx réclamations ont é1é introduites au cours de enguéte publique du 22 mai au 8 juin 2005
portant sur les probiémes de mitoyenneté et d'étanchéité avec le 93 el sur la mawvaise compréhension des
plans modifiés et Passurance qu’ancune rehausse de niur mitoyen ne sera réalisé;

it lavis din Service d'Incendie et d'dide Médicale Urgente de la Région de Bruxelles-Capitale du & mai
2013 sur les plans modifiés;

considérant que le projet modifié prévoit un appariement d'une chambre ou rez-de-chanssée, un
appaviement de derv chambres & Uentresol e au premier étage ainsi qur duplex de deux chambres anx
deuxiéme élage et combles ;

que le nivea de sal du jardin est mainteny alors qu'il était abaissé dans le projet inftial ;

considérant que I'amexe du rez-de-chaussée et entresol est agrandie en partie gache |

que cette extension déroge & 1'article 11 du Pian Paviiculier d'Aménagement de Vilot 25 (AR26/09/91) en
ce quefle se situe dans la zone non aedificandi de cour ¢f jardin}

que le projet initial rehaussail également {’annexe avec rehausse des nuir mitoyens;

que ['extension du rez-de-chaussée dans le projet modifié se situe entre denx annexes existantes el ne
néeessite aucune rehausse de mur mitoyen ;

qu'elle est, de plus, conforme aux prescrits du Titre I du Réglement Régional d'Urbanisme ;

considérant que la licarne extstante en fofture arridre est agrandie ; .

que cetle lucarne déroge a l'article 9 e du Plan Particulier d’Aménagement de l'ilot 25 (AR26/09/91) et ce
que le plan d’éclairement 1'est pas en refrall &1 m de la fagade ;

que la lucarne exisiarite esi déja placée G moins d@'1 m de retrait de la fugade ;

quie Ia tucarne est conforme aux dispositions du Titre I du Réglement Régi onal d'Urbanisme ;

considérant que le sous-sol avant appartenant an logement du rez-de-chaussée sera wtilisé en tant que
piéces non habilabies tels que ta buanderie et fe dressing ;

que le sous-sol arriére sera wilisé poiir les locaux commins dccessoires amy logenients tels que presciil
par les articles 3 et 16 & 18 du Titre 1 du Réglement Régional d'Urbanisme (local vélos, matériel
d’eniretien, caves, local poubelles),

considérant que les nouveaux logements sont conformes aux prescrits du Titre II di Reglement Régional
d'Urbanisme ;

considérant que le projet ne posséde pas de place de parking spécifique mais que le site dispose d'une
excellente accessibilité aux principaix moyens de transport en commun; que linneuble est situd en zone 4
du Titre VI du Réglement Régional d'Urbanisme, trés bonne aceessibiliié en fransport en commun;
considérant qu’en toitnre avant, les denx petites lucarnes existantes sont naintenues;

que les chassis sont remplacés par des chdssis en aluminium de méme division que les chdssis existants ;
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- que les divisions des chdssis existanls sont conservées, mais que le profil des chdssis présentera des
seclions différentes par endroil;

- que l"aspect architectural de la fagade en sera dés lors modifié;

- qu'il convient d’encourager le maintien du marériau d’origine (bois) par vapport & Ualuminium davs wn
souci écologique, du point de vie, notamment, du coit énergétique et de la toxicité a la fubrication, de la
difficulté de recyclage, de la qualité de la main d'wuvre, elc.;

- que les facades des immetibles de cette patie de fa rue forment un ensemble présentant des qualités
architectiirales et pairinoniales, qu'elles ont été conservées jusqu'a aujourd'hui et qu it convient de les
préserver;

- gu'il convient de promouvoir 'embellissement de ces Jagades, notawwment & lravers la qualité des
interventions prévues;

- que dés lors le projet porfe atteinte aux qualités architectwrales ef esthétiques des imsenbles ef du paysage
wrbain, ef gu’il ne s'uccorde pas aux caractéristiques urbanistiques du cadre wrbain environnant;

~  qu'il y a lien de mainteriv les caractéristiques des chéssis pour les Jagades & rue (dessin, division, section,
hauteur des impostes, eic.);

- v l'article 126/1 du Code brixelloise de 'aménagement du ierritoire qui précise que le demandenr pend,
préalablement & la décision du Collége des Bourgmestre et Echevins, produire des plans modificatifs;

- vutles plany indice 4 regus le 26 juin 2015;

- que, dans ces plans modificatifs, les chassis en fagade @ rue sont en bois el respectent les mémes divisions
el profils que les chéssis existant;

- que ces madifications répondent é& la Commnission de concertation du 4 juin 2015;

- vu la décision du Fonctionaire Délégué du 02/10/2013 d’octroyer les dérogations ;

- considérant, de tout ce qui précéde, que le projet modifié n'est pas comtraire au principe de bon
aménagement des lieux et s’intégre au cadre environnant.

Art. 2. Le titulaire du permis devra
1° respecter les conditions suivantes imposées par le Coltége des Bourgmestre et Echevins :

1. les mestres de séenrité preseritzs par le Service d'incendie et d'Aide Médicale Urgente de la Région de
Brixelles-Cupitale seront de stricte application;

2 le raccordement au 1ésean d'égout public devra obligafoirement étre réalisé via une chambre de
discannection ;

3. conformément & larticle 112 di Réglement Général sur les Bdtisses de la Commnine d'elles, les water-
closet ne penvent communiquer divectement avec des picces habitables;

4. les prescriptions du Code civil concernant la mitoyennieté et les vites sur les propriétés voisines seronl de
stricte application (la rehausse de mitoyen devra étre véalisée au moyen des ménies matérianx ef de la
méme épaissenr que le mur existant); . : :

5. les murs d'héberge seront traités dans le méme style que les fagades ¢f avec des maiériqux identiques;

6. sans préjudice du respect des conditions du présent permis, les plans cachetés et numérotés SP 200 indice
3 requ e 07/05/2015 et SP201 indice 4 regu le 26/06/2015 deviont étre respeciés;

2°(®)

3° respecter les indications particuliéres reprises dans I’aunexe 1 du présent arrété.

Art. 3. (A utiliser que dans les cas définis a Particle 102 du Code bruxellois de I'aménagement du territoire). Les
trayaux ou acles permis ne peuvent étre maintenus au-dela du ...

Art, 4. Notification du présent arrélé est faite Je méme jour au demandeur et au fonctionnaire délégué aux fins de
Pexercice éventue) par celui-ci de son droit de suspension.

Art. 5, Le titulaire du permis avertil, par letire recommandee, le Collége des Bourgmestre ef Echevins et le

fonctionnaire déiégué du commencement des travaux ou des actes penmis, au moins huit jours avant d’entamer ces
fravaux ou ¢es actes.
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Art. 6. Le présent permis ne dispense pas de I'obligation de solliciter les autorisations ou permis impusés par
d’autres dispositions Iégales ou réglementaires.

Le 16/11/2015
i ARl COllpac e
La Secrétaire communale, COM "“Jf‘ﬁf\“@;‘,ﬁqﬁéz LCES| Le Bourgmestre,
(s.) Patricia van der LITN. s SELE Par délégation :
L'Echevine de I’Urbanisine,
08 -2- zml) de P'Environnement, du Patrimoine,
) et de la Petite Enfance,
APGEMAALD OP | (s.) Nathalie GILSON.
T SEMEEINTE ELSENE
| STEDENBOUW. |

Nolification au fonclionnaive délégué de I’ Administeation de I’ Aménagement du Territoire et du Logement du
Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale,

e U4 12 2078

Par je College,

-d/La Secrétaire communale, Le Bourgmestre,
J——— Y Par délégation :
anutil;\“?&él‘;u.ha L’Echevine de I' Urbanisme,
L% :ﬁ;ﬁ"‘ﬁ;”"""‘ de I’Environnement, du Patrimoine,
08 -12- 245
EU
-'3_-1_1:;‘_‘::"! M—E‘J‘)'L‘é%ﬁ?-—l
ich “EEMEENTE ELSENE
Patricia van der LIJN, v,‘,_ﬁlﬁaﬁtﬂ.&-@?‘-"ﬂm~ Nathttie GILSON,

(1) Bilfer Ia (les) mention(s) inutile(s)

(2) Outre tes miotifs ¢n relation avec le bon aménngenent, e colldge des bourgmestee et échevins vise, le cas échéant, Ja conformiié fu projet
avec les plans ou les prajets de plan en vigueur et explicite sa décision ou regard des observalions et réclamations éventuzles.

(3) Ajouter, 57l y a Hieu, les prescriplions imposces par les réglements végionaux ¢l communaux ¢ urbanisie.
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Annexe 1 au permis d’nrbanisme

PERMIS D’URBANISME OCTROYES PAR LE CBE

| Madification du Code bruxellois-de l’Aménngcanl du 'I'crnlmre (C.uBAI) Sens
© Entrée €n vnoueur lel Ja:wlcr 20!0 = =oaey =52 -j_

"‘ratlﬁcallon du Code bruvellons de ! aménagcmcnl du tcmtmre)
« Les demandcs de pernus ou de cemﬁcat el les lCCOlll'S ‘dont Ia dale de dépot oud CIJ\'OI est antéri ieurc J la dafe™" -~
digntréeen vigueur de la prcseme ordonnance potnsuwent leur ms! uctlon selon Ics dispositions pr océdurales en

viguelir & cette date

Tontefois, les rccours mtroduns nprés l'entrée en vigueur de I'ordonnance contre uie du:;:.ma del aulunlé el Sy
défivrantc rendue avant I endrée en vigueur de la présenle ordonnance; sont lmllés contm mémcnt X dlsposmous en
vi (msur au jour od la déclsnon de I'autorité dclwmntc a cle rendue. - - - . e

Pour l'application dc la plésente dlsposmon, Ies arllcles 12671, 164/1 ct 173/1 du Code, lels qu msérés pnrJa
présente ordonnance, sont cansidérés comme des régles de f‘ond d'application immédiate, y- COITlpl‘lS au bénéfice des
requéranis devant le Collége d'ur bamsme dans e caclre de la'progédure applicable avant 'entrée en vigueur de la

| présente ordonnance. »- < .~ = = y
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CoBAT:
Exécution du permis

Article 157 du Code bruxellois de I'ainénagement du territoire
Le permis délivré en application de l'atticle 153 est exécutoire si, dans Jes vingt jours & compter de sa notlﬁcatlon,
Ie fonctionnaire délégud n'a pas notifié au demand2ur une décision motivée smpendant le peomis.
Le délai visé a l'alinéa Ter prend cours & compter de Ja date de la levée de la suspension visde & P'article 101 §3.
Le permis doit reproduire le texte de l'alinéa premier.
Le permis délivré en application de I'article 155 est exécutoire si, dans les trente jours 4 compter de sa notification,
le fonctionnaire délégué n'a pas notifié au demandeur une décision motivée suspendant le permis.
Le délai visé i I'alinéa ler prend cours & compler de la date de 1a Jevée de la suspension visée & l'article 101 §3.
Le permis doit reproduire le texte de l'alinéa premier.

Suspension et annulation

Article 160 du Code brusellois de I’aménagement du territoire

Dans le cas visé & I'acticle 153, § ler, alinéa 3, le fonctionnaire délégué vérifie si la procédure a été réguliére et son
avis respecté,

Dans le cas visé & 'article 153, § ler, glinéa 4, le fonctionnaire délégué vérifie st 1a procédure & été régulidre.

Dans tous les cas, le fonctionnaire délégué vérific en ouire, lc cas échéant, si les conditions de l'arrété du
Gouvernement de refus d'ouverture de procédure de classement portant sur le bien qui fait I'objet du permis ont €t
respectées.’

Dans la négative, il suspend ta décision du coliége des bourgmestre cf échevins et le notifie & celui-ci, au
dernandeur ainsi qu'i 'Administration, dans les vingl jours qui suivent la réception du permis.

L'Administration transmet une copie de la décision du fonctionnaire délégué au Collége durbanisme dans les cing
jours de sa réception.

Article 161 du Code bruxellois de P’ aménagement du territoire

§ ler, Dans le cas visé 4 'atticle 155, une expédition du permis est transmise avec le dossier au fonctionnaire
délégué, qui vérifie si le permis est conforme au plan particulier d'affectation du sol ou au permis de lotir.

Le Gouvernement détermine les documents que le collége des bourgmesire et échevins joint A I'expédition de la
décision délivrant le permis qu'il notifie au fonctionnaire délégud.
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Le fonctionnaire délégué vérifie en outre la conformité du permis A la réglementation en vigueur et, le cas échéant,
aux conditions de I'arrélé du Gouvernement de refus d'ouverlure de procédure de classcment portant sur le bien qui
fait 'objet du permis,

L'Administration transmet une capie de la décision du fonctionnaire délégué au Collége d'wrbanisme daus les cing
jours de sa réception.

En cas de non-conformité, le fonctionnaire délégué suspend la décision du collége des bourgmesire et échevins et
le notifie & celui-ci, nu demandeur ainsi qu1 3 lAdminiswration]1, dans les trente jours qui suivent [a réception du
permis,

§ 2. Le fonctionnaire délégué suspend le permis qui, bien qu'il soit fondé sur un plan particulier d'affectation du sol
ou un permis de lotir non péiimé, est non conforme aux prescriptions d'un projet de plan régional d'affectation du sol
entré en vigueur. )

Le fonctionnaire délégué peut également suspendre le permis lorsquiil estime que les travaux prévus dans ce
permis ou dans le dossier aanexé sont de nature & comprometire le bon aménagement des lieux, dés que le
Gouvernernent a décidé la modification du plan particulier d'affectation du sol ou I'établissement d'un plan
particulier d'affectation du sol ayant pour effet de modifier ou d'annuler le permis de lotir,

Anticle 162 du Code bruxellois de Paménagement du territoive

Dans les soixante jours de la notification de a suspension visée aux arlicles 160 et 161, le Gouvernement, sur avis
du Collége d'urbanisme, annule le permis s'il y a lieu et notifie sa déoision simultanément au collége des
bourgmestre et échevins el au demandenr.

Le collége des bourgmestre et échevins ou son délégué et le titulaive du permis ou son consell, sont, & lewr
demande, entendus par le Collége d'urbanisme. La demande d'audition est adressée 4 'Administration. Lorsqu'une
partie demande & &tre entendue, lautre paclic et le fonclionnaire délégué sont invités & comparaitre, A cette fin,
I'Administration adresse aux parties et au Collége d'urbanisme une invitation a se présenter a l'audition devant le
Collége d'arbanisme qui renseigne la date et le lieu ‘de celle-ci. 1'Administration et le Gouvernement ou la personne
quiil délégue peuvent assister & I'nudition devant le Collége durbanisme, Dans ce cas, le délai est projongé de quinze
jours. .

A défaut <ie la notification de Fannulation dans les délais précités, la suspension est levée.

Le permis reproduit le texte des miticles 160 ct 161, et les alinéas premier et deuxiéme du présent article.

Le Gouvernement délermine les modalités d'exécution du présent article.

Péremption et prorogation

Article 101 du Code bruxeliois de Paménagement du teritoire

§ ler. Le permis est périmé si, dans les deux années de sa délivrance, le bénéficiaire n'a pas entamé sa réalisation
de fagon significative ou, dans les cas visés A larticle 98, § ler, 1°,2° et 4°, s'il n'a pas commencé les travaux
d'édification du gros ceuvre ou encore §'il w'a pas, le cas échéant, mis en ceuvre les charges imposées en application
de l'article 100.

Llinterruption des travaux pendant plus d'un an entriine également la péremption du permis.

Le délai de péremption est suspendu de plein droit durant tout le temps de la procédure, de l'introduction de Ja
requéte & la notification de la décision finale, lorsqu'un recours en annulation a é1¢ introduit & Pencontre du permis
devant le Conseil d'Etat. Si le bénéficiaire du permis contesté n'a pas la qualité de partie au procés, l'autorité qui 2
délivré le permis notifie au bénéficiaire la fin de période de suspension du délai de péremption.

La péremption du perimis s'opére de plein droit. N

§ 2. Toutefois, a la demande du bénéficiaire, le délai de deux ans visé au paragraphe ler peut étre prorogé pour
une période d'un an.

La prorogation peut également &tre reconuite annuellement, chaque fois que le demandeur justific quiil n'a pu
mettre en ceuvre son permis par cas de force majeure.

La prorogation ou la reconduction est accordée par le collége des bourgmestre et échevins lorsque le permis a été
délivré par ce dermnier. Dans les autres cas, en ce compris celui visé & l'article 187, la prorogation ou la reconduction
est accordée par le fonctionnaire délégué.

A défaut de décision de I'autorité compétente au terme du délai de deux ans, Ia prorogation ou la reconduction est
réputée accordée,

La décision de refus de provogation ou }a reconduction du permis ne peut faire l'objet des recours visés aux articles
165, 169, 180 ¢t 134.

§ 3. En cas de projet mixte au sens de l'article 124, § 2, fe permis d'urbanisme est suspendu tant qu'un permis
dlenvironnement définitif n'a pas éi¢ obtenu,

R di Seeaan 91« 231955 1.V N




Le refus définitif de permiis d'environnement emporte caducité de plein droit du peimis d'uibanisme.
Pour 'application du présent Code, une décision est définitive lorsque tous les recours administralifs ouverts

contre cette décision par le présent Code ou par I'ordonnance refative aux permis d'environnement, ou les délais pour

les intenter sont épuisés.

Le délai de péremption visé au § ler ne commence & courir qu'a partir de Ja délivrance du permis d'environnement
au titulaire du permis d'urbanisme.

§ 4. Au cas ol des actes ou travaux de dépollution du sol doivent &tre exéculés avant Ja mise en ceuvre d'un permis
d'urbanisme, cefui-ci est suspendu de plein droit jusqu'a la constatation par lnstitut bruxellois pour la gestion de
J'environnement de la bonne exécution de ces actes ou travaux préalables.

§ 5. Dans tous les cas ob en application du présent Code, le permis d'urbanisme est suspendu, e délai de
préemption est lui-méme suspendu et ce, pour toute la durée de suspension du permis.

Article 3 de Marrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 3 juillet 1992 relatif 4 la péremption et 4 1a
prorogation des permis d'urbanisme.

La demande de prorogation est adressée, par envoi recommandé & la poste, au collége des bourgmestre et échevins
qui a déliveé le permis ou au fonctionnaire délégué lorsque le pennis a été délivré par une autre aulorité que le
college des bourgmestre et échevins,

Publicité

Article 194/2 du Code bruxellois de 'aménagernent du territoire

Un avis indiquant que Je peimis a ét¢ déliveé doit &tre affiché sur le tervain par les soins du demandeur, soit,
lorsqu'il s'agit de travauy, avant l'ouveriure du chantier et pendant toute la durée de ce deruier, soit, dans les autves
cas, dés les préparatifs de l'acte ou des actes et tout au long de I'accomplissement de ceux-ci.

Durant ¢e temps, le permis et le dossier annexé ou une copie de ces documents certifiée confonne par
I'administration communale ou par Je fonctionnaire délépué doit se trouver en permanence 2 la disposition des
ageuts désignés & 'article 30, A I'endroit ou les travaux sont exécutés et le ou tes actes sont accomplis.

Le titulaire du permis doit avertir par letire recommandée le collége des bourgmestre et échevins et le
fonctionnaire délégué du commencement des iravaux ou des actes autorisés ainsi que de l'affichage visé 4 V'alinéa
1er, an moins huit jours avant d'entamer ces travaux.

Le Gouvernement détermine les modalités d'exécution du présent article.

Madification du permis d’urbanisme

Article 102/1 du Code bruxellois de I"aménagement du territoire

Le tituiaire d'un permis d'urbanisme peut solliciter la modification de ce permis aux conditions suivantes :
1° les modifications demandées ne peuvent pas porlér sur des travaux déja réalisés;
2° la modification ne porte que sur les droits issus du permis qui n'ont pas encore ét€ mis en ceuvre;
3° tous les recours administratifs ouverts & son encontre par le présent Code ou les délais pour les intenter soit
épuisés.

§ 2. Les dispositions du chapitre Ter et 11 du présent litre sont applicables 4 la demande de modification du permis
d'urbanisme.

§ 3. Lorsqu'elle accorde la modification du permis, l'autorilé ne peut porter atteinte aux éléments du permis
d'urbanisme qui ng sont pas modifiés par la demande.

§ 4. L'introduction d'une demande de madification n'emporte pas renonciation au bénéfice du permis d'wrbanisme
dont Ja madification est demandée,

La modification du permis d'urbanisme n'a aucun effet sur le délal de péremption du permis d'urbanisme dont la

§ 5. Le Gouvernement arréte ta composition obligatoire du dessier de madification du permis d'urbanisme.
Recours au Gouvernement
Article 169 du Code bruxellois de ’aménagement du territoire

Le demandeur peut introduire un recours au Gouvernement dans les trente jours de la réception de la décision du

collége des bourgmestre et échevins ou du fonctionnaire délégué ou, en cas d'absence de décision du fonctionnaire
délégué, dans les trente jours & compter de I'expiration du délai visé & l'article 164, alinga 5.
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Ce recouns est envoyé, par leltre recommandée a la poste, au Collége d'urbanisme quti en adresse capic au coliége
des bourgmestre et échevins et au Gouvernement dans les cing jowrs de sa réception,

Article 170 du Code bruxellois de I’ aménagement du territoire

Dans les trente jours de sa notification, le collége des bourgmestie et ¢chevins peut introduire un recours au
Gouvernement contre le permis déliveé par le fonctionnaire délégué sur la base de Varticle 164, lorsque cette
décision consacre une dérogation visée 4 I'article 155, § 2, alinéa ler en l'absence de proposition motivée du collége.

Ce recours, de méme que le délai pour le former, est suspensif. I} est adressé, en méme temps, par letire
recommandée au Collége d'urbanisme, au demandeur et au fonctionnaire délégué.

Article 171 du Code bruxeliois de I'aménagement du territoire

§ ler. Le Collége d'urbanisme remet son avis au Gouvernerent dans les soixante jours de l'envoi du recours,

Le Collége en adresse simultanément copie aux parties.

A défant d'avis émis dans ce délai, la procédure est poursuivie sans qu'il doive éire tenu compte d'un avis émis
hovs délai.

§ 2. Le délai visé au paragraphe ler est projongé :

1° de trente jours lorsque Vinstruction du dossier aécessite que la demande soit soumisc aux mesures particuliéres
de publicité ou & l'avis d'administrations ou d'instances;

2° de soixante jours lorsque I'instruction du dossier nécessite que la demande soit soumise aux mesures
particulitres de publicité el & l'avis d'administrations ou d'instances;

Dans les hypothéses visées 4 l'alinéa ler, 1° ¢t 2°, le Collége d'urbanisme intorme les partics et le Gouvernement
des mesures sollicitées et de la durée de la prolongation des délais.

§ 3. A leur demande, le Callége d'urbanisme procéde 4 'audition des parties.

Ia demande d'audition est formulée dans le recouts ou, lorsqu'elie est formée par I'autorité qui a délivré l'acte
attaqué, dans les cing jours de la réceplion de Ia copie du recours.

Lorsquune partie demande & &tre entendue, les antres parties sont également invitées & comparailre.

Dans ce cas, le délai visé au paragraphe ler est prolongé de quinze jours.

Le Gouvernement ot son représentant peut assister & l'audition.

§ 4. Le Gouvernement peut arréter les modalités et délais d'échange des arguments écrits des parlies.

Article 172 du Code bruxellois de I'aménagement du territoire

Le Gouvemnement notifie sa déeision aux parties dans les trente jours de 'envoi de I'avis du Collége d'arbanisme
ou, A défaut davis, de lexpiration du délai d'avis.

Article 173 du Code bruxcllois de I'aménagement du territoire

A défaut de notification de la décision dans le délai prévu a larticle 172, chacune des parties peut, par lettre
recommandée, adresser un rappel au Gouvernement.

Lorsque le collége des bourgmestre et échevins ou fe fonct jonnaire délégué mettent le Gouvernement en demncure,
ils en adressent simultanément copie au demandeur en permis, A défau, la lettre de rappel ne potte pas d'cffets.

Si, & l'expiration d'un nouveau délai de trente jours & compter de 'envoi du rappel, le Gouvernement n'a pas
envoyé sa décision aux partics, 'avis du Collége d'urbanisme tient lieu de décision. A défaut d'avis du Collége
d'urbanisme, fa décision qui a fait I'objet du recours est confirmée. Dans le cas visé & Yarticle 164, alinéa 5, le permis
est réputé refusé,

Article 173/1 du Code bruxellois de 1'aménagemont du territoire

Préalablement 4 Ja décision du Gouvernement, ke demandeur peut produirg des plans modificatifs ainsi que, le cas
échéant, un complément au rapport dincidence, lorsque ces plans modificatifs n'affectent pas 'abjet du projet, sont
accessoires el visent & répondre aux objections suscitées par le projet initial ou lorsqu'ils visent & supprimer les
dérogations visées aux arlicles 153, § 2, et 155, § 2 quiimpliquait le projet initial. e permis est délivié sans que le
projet modifié ne soit soumis aux actes d'instruction déji réalisés. '

Article 174 du Code bruxellois de 1'aménagement du territoire

Le Gouvernement peut délivrer le permis, assortir e permis de conditions destinées & sauvegarder le bon
aménagement des licux ou refuser le permis.

11 peut également consentir les dérogations visées & l'article 153, § 2, el celles qui sont visées a I'article 155, § 2,
sans devoir, dans le second cas, &lre saisi dune proposition en ce sens du collége des bourgmestre ot échevins.

Les décisions du Gouvernement sont motivées. Les décisions du Gouvernement sont spécialement motivées si elles
s'écartent de ['avis émis par le Collége d'urbanisme

Rue de Stassuc 91« 2044 435-09/6) (LVDY) Vi




Annexe 2 an permis d'urbanisme

1) L'Administration communale n'assume aucune responsabilité si par suite de cas fortuit (crue des eaux par
exemple) ou par 1'établissement de caves 4 un niveau inférieur & celui de I'égout, les eaux viennent refluer dans les
souterrains et les inondent,

Le raccordement A 1'égout collecteur public ne confére aux particuijers aucun droit de priorité ou de servitude sur ce

collecteur.

Sk, par suile de modifications apporiées & la voie publique, la Commune est amenés 4 transformer son réseau
d’égouts, les raccordements seront modifiés aux frais des riverains et ce, sans aucune indemnité ni recowrs de la

Commune;

2) Le propriétaire est fenu

#)

b)

©)

d)

d'introduire au moins 3 semaines d'avance au Service des Revétenients et Egouts, la demande en vue
de son raccordement d'égout au collectéur public, Ce raccordement dait obligatoirenient se faire par
les soins de I'Administration communale aux frais du propriétaire. Tous frais ullérieurs a ce
raccordement (désobstruction : curage; réparation, renouvellement) sont également & charge du
propriétaire;

de solliciter du méme Service des Revéiements ct Egouts l'autorisation obligatoire et préalable en vue
de I'établissement, du renouvellement, du remanisment ou de la mise en état du trottoir et des bordures;

dc signaler par écrit au Service des Permis d'urbanisme la date exacte du commencement des (ravaux
ainsi que celle de 'achdvement de ceux-ci;

de sc conformer aux avis des services communaux donl une copie est joinic, ou a ét¢ remise
préalablement, & Jarchitecte ou au propriétaire;

3) Tout travail, de quelque nature que ce soit, qui ne figwe pas suor les plans timbrés approuvés par
I'Administration communale, de méme que toute modification & ces méimes plans ne pourront étre exécutés sans
laccord préalable dit Collége des Bourgmestre et Echevins.

Ruw e Stowat 91 - 20144319521 (1.VD) 1
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: () BRUXELLES, le 14/06/2017

Service Public

Fédéral

Exp.: SERVICE PLAN BRUX/BRAB WAL
FINANCES DD JARD BOTANIQUE 50 B396_1000 BRUXELLES

Administration Générale de la
DOCUMENTATION PATRIMONIALE

Volre courrier du Vos références Naos références Annexe(s)
MEOW-2017-DD-00951363

Madame, Monsieur
Suite a votre demande du 09/06/2017, je vous prie de trouver en annexe l'information demandée.

Veuillez agréer, Madame, Monsieur, l'expression de mes sentiments distingués.

ASSISTANT ADMINISTRATIF

Pour ;Iilus dinformations sur votre dossier, veulllez prendre contact avec
SERVICE PLAN BRUX/BRAB.WAL

Tél. . 0267/70 190 m
Fax; 0257/35 858 ®

E-mait; barthetemy.decraene@minfin fed.be

Heures de bureau de $h 4 12h ou sur rendez-vous A{)
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RESUME PRECAD

Références dossier : MEOW-2017-DD-00951363 DRAFT
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Type dossier : ldentification préalable Sous-lype dossier . Acte de base
Numéro de lotissement :

Durée de validité :

Numéro de plan :  21008/10129

N° Parcellaire Sttuation Nature

Statul

21009 l IXELLES 10V A 360 V P0000 R DE STASSART 91 MAISON

Cadastré

Quotités Div, Cad. N° Parcellaire

1000 IXELLES 1 0OIV A 360 V § POBCO

e

reellatre

e

TN :‘Eﬂ'-';!'*ﬂ.\','."\\f..:"' ,"':"E‘“ T
S PARTIES PRIVATIVES 2 &

Dénomination Nature Niveau/ Quolilés Div, Cad. N° Parcellalre
Dsscription Sup.enm*| Dénomination - Fraclion
LOT 1 APPARTEMENT # SS-REZ | 45511000 IXELLES 1DN A 360 V 5 PODO1
[LoT 2 | ApPARTEMENT# | 1ER ] [ 2121000 [ ixeLLes 1DV [ £ 360 v 5 P02 |
[LoT3 [APPARTEMENT# | 3EME-4EME | | 32601000 | ixeLLES 10V | A 360 v 5 PoCO3 |
| 1
[ Totaux des Quotités | ["10001000 | |




" NOTICE EXPLICATIVE

PROPRIETAIRE{S) ET DROITS
jdentification du (des) propriétaire(s) el de leur(s) draits et, le cas échéant, la date a laquelle ces droits sont périmés.
Siles époux sont propriétaires cn communauté, leur noms seront relies par Je signe « & ».

Les abréviations des droils principaux sont

2P : Pleine prop;iété SUPERF : Superficiaire,
NP : Nue propriéié USA/HAB : Usage/habitation
US : Usufruit EMPH : Emphytéote

INFORMATIONS DE LA (DES) PARCELLE(S)

Section et n® de parcelle

La parcelle cadastrale est identifiée par la division cadastrale, la section, un numéro de base (appelé aussi « radical »),
aventuellement un numaro bis, un exposant alphanumerique el éventuellement un exposant numerique .

Exemple : 21614 Uccle 4 DIV Section E, 262 K6, (21614 indique le numéro de fa division cadastrale).

Partition

Si une parcelle cadastrale nécessite une idenlification plus précise, par exemple pour les immeubles a appartements, elle est
divisée en une parcelle-plan et en une ou plusieurs parcelles cadastrales patrimoniales. Dans ce cas, par bien immobilier sur
leque! un droit est exercé, on peut étendre lidentification avec un numéro de partition.

PE 1 21614 Ucele 4 div seclion £ 262 K& P0004

Le numéro de partition n'est pas repris sur le plan cadastral.

Nature-détail

I n'y a pas spécialement corrélation entre la nature cadastrale et tes caracléres urbanistiques d'un bien.
Le signe « # » reprend en abrége la situation et les parties consfituantes de l'eniité principale.

Pe : P.IM.AP # A5/CG/CO-G9 (appartement, 5iéme étage, centre gauche, cave 9, garage 9 )

Superficie (en ha, a en ca)

Letire « T » . La superficie est basée sur un ptan de mesurage, joint & un acte

Lettre « V » : La superficie a fait l'objet d'un mesurage par fadministration.

Lattce « N » ; Le revenu cadastral (RC) de cette surface est exonéré du précompte immobilier (P1)

PE&W

Un code Px ou Wx indique que la parcelle est entiérement ou partieltement située dans un polder ou dans une wateringue ; le
X est un chiffre ou une lettre qui renvoie au numéro du polder ou de 1a wateringue. La lettre D représente un polder abrogé et
la lettre E une wateringue abrogee.

Classement et RC/Ha pour les parcelles non bétles
Classement de 1a parcelle non balie el son revenu cadastral & 'hectare correspondant.

Code RC (revenu cadastral
Le code RC comporte deux parties :

Premiére position: Seconde position:
1. non bati ordinaire F : RC imposable
2. béti ordinaire G,H,P,Q : RC exonéré totalement au partiellement du
3. non-bali industriel (ou artisanal ou commercial) avec Pr.l. sur base de dispositions légales
maiériel et outillage (M&O) J : RC non fixé (ou RC fixé non imposable au Pr.l. pour
4, bati industrie! (ou arlisanal ou commercial) avec non-occupation ou non-location avant le 1 janvier de
matériel ef outillage (M&C) l'année d'imposition})
5. M&O sur une parcelle non bétie K : RC provisecire d'un batiment occupé ou loué avant son
6. M&O sur une parcelle batie complet achévement ou loug.

L : RC partie! provisoire d'un immeuble & appartements
dont tous les appartements ne sont pas occupés ou
loués.

X : RC exonéré sur base de dispositions

spéciales prises par une Régian
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RC
Le monwant de revenu cadastral (non indexé), exprimé en euro

Fin Exonération
La date mentionnée est 1a date oU I'exonération se termine.
Quand le M&O est exonéré du Pr.l. pour une période indéterminée - et caci uniquement pour fa Région Flamande - la date

est reprise sous la forme « 1.1.0000 »

Statut
Les plus fréquents sont ;
® Résearvé : parcelle patrimoniale créée lors d'une identification préalable en vue de son utilisation ultérieure dans un acte
authentique ; cette parcelle n'a aucune valeur fiscale,
° Réservé-acté . méme principe que pour le statut « réservé » sauf que la parcelle patrimoniale est reprise dans un
acte de base out un acte de lofissement.
° En suspens :entité privative non encore occupée ou louge. Aucun RC n'est repris pour cette parcelte
o Cadastré : parcelle patrimoniale pour laguelle la documentation patrimoniale est mise a jour et les données sont
complétes
o Cadastré - non délimité : parcelle patrimoniate comprenant une ou plusieurs parties de terrain appartenant a des
proprietaires différents ; ces parties de terrain ne sont pas représentées au plan en raison de I'absence de documents
el/ou d'éléments probants sur le terrain et sont reprises avec le statut « non délimité »
Remarque : les droits liés & une parcelle « cadasiré - non délimité » ne sont pas toujours carrects ; pour les droits voir
les parcelles « non déiimité »
e Non délimité : parcelle non représentée au plan en raison de I'absence de documents et/ou d'éléments prabanis sur le
terrain ; cette parcelle est liée & une parcelle cadastrée reprise avec le statut « cadastré - non délimilé » ; tes droits liés
a cette parcelle sont corrects.

Année de fin de construction
0001: avant 1850
0002: de 1850 a 1874
0003: de 1875 4 1899
0004: de 1900 & 1518
0005: de 1919 & 1930
A partir de 1931 on mentionne l'année en entier.

Te code M* & coté de « année fin construction », signifie que la parcelie esl susceptible de comporier - ou comporte - du
matériel et outillage (M&O) non imposable au Pr.l.

SITUATION

L'extrait mentionne les données comme reprises suite a la mise & jour de la documentation.

1l est possible que ces donnés ne refistent pas encore Ia situation actuelle du bien, lj est également possible que le RC soit en
révision suite & une réclamation.
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