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L'AN DEUX MILLE DIX-SEPT

Le vingt-huit septembre

Devant Nous, Maflire Varonique BONEHILL, Notaire associée de
résidence 3 Uccle, Avenue Brugmann, 587, boite 7, membre de {a
sociéte civile a forme de sociéié privée & responsabilité limitée
« Véronique BONEHILL at Laursent WETS, Nciaires Associés »,
inscrite au Registre des Personnes Moraies de Bruxelies sous le

numéro 08992.351.036.
ONT COMPARU :

Ci-aprés invariablement dénommés « les comparants ».

Lesquels comparants, préalablement aux statuts de I'immeuble,
objets des présentes, nous déclareni qu'ils soni propriétaires d‘un
immeuble situé a Anderlechi (1070 Bruxelles) Chaussée de iMons,
188, plus amplement décrit ci-aprés.

Les comparanis déclarent nous requérir d'acter
euthentiquement ce qui suit :

EXPOEE PREALABLE

Les comparants ont requis le notaire associée Véronigue
3onehiil, soussignée, de prendre acte de ieur volonté de diviser la
bien décrit ci-aprés étant une maison comprenant deux parties en
HUIT LOTS distincts comprenant une partie privative en propriéts
exclusive et indissociablement une quotité en copropriété forcds
dans les parties communes générales de I'immeuble, laquelie
guotité indivise sera exprimés en MILLIEMES, an une quotiié en
coproprieté forcée dans les parties communes spécifiques de
I'immeuble, laquelle quotité indivise sera exprimée en centidmes.

Par I'efiet du présent acte, les lote créds constituent des biens
juridiquement distincts suscepiibles de faire I'objet da constitution
de droiis réels, de toutes muiations entre vifs ou & cause de mori
et de tous contrats.

Dament informés des régles régissant la division matérialie et
juridique des immeubles bétis, ies comparants manifestent la
volonte express® de déroger au régime légal de |a copropriéia
forcée des immeubles ou groupes d'immeubles baiis instauré par
les articles 577-3 a 577-114 du Code civil, et de soumeitre la bien
décrit ci-aprés aux dispositions de Particle §77-2 du Cods oivii
ainsi gqu’ay réglementi conventionne! de "indivision créée qui



suit, sans préjudice a ’application des prescriptions impératives
des paragraphes 8 et 10 de 'article 577-2 et de V'ariicle 577-4 du
Code civil :

L'article 577-2 paragraphes 8 et 10 du Code civil dispose :

« § 9. Néanmeins, les biens immobiliers Indivis qui sont aifectés
a I'usage commun de deux ou plusieurs hériteges distincts
appartenant & des propriétaires différents ne sont pcint sujsis a
partage.

La quote-part dans les biens immobiliars indivis ne peut éire
aliénée, grevée de droifs réels ou saisie qu'avec I'héritage doni
elle est inséparable.

i.es charges de ceite copropriété, notammeni les frais
d’entretien, de réparation et de réfection, doivent étre réparties an
fonction de la valeur respective de chague bign privatif, sauf si les
parties décident de les répartir an proportion de I'uiilité, pour
chaque bien privatif, des biens st services communs donnant lieu a
ces charges. Les parties peuvent égalemeni combiner les critéres
de valeur et d’utilité.

Les dispositions du présent paragraphe sont impératives.

§ 10. Dans le cas prévu au § 9, il est Ioisible & chacun des
coproprietaires de modifier 4 ses frais ia chose commune pourvu
qu'il n’en change pas la destination et qu’il ne nuise pas aux droits
de ses consorts. »

Cette dérogation se justifie essentiellement en raison de iz
nature de l'indivision créde, limitée a HUIT LOTS, doni les régles
compiexes et le formalisme prévus par le régime l8gal des articles
577-3 a 577-14 du Code civil compligueraient inutilement
i’organisation et la gestion. £lie se justifie égalemeni compie tenu
de la configuration matérielle de 'immeuble.

L'immeuble comprend dés lors moins de vingi iots privatifs, &
Pexclusion des caves.

La propriéte de cet immeuble sera ainsi répartie antre plusieurs
personnes par lots comprenant chacun une partie privative batie et
une quote-part dans des éléments immobiliers communs.

Le présent réglement est établi & titre de SERVICE FONCIER
DE L'!MMEUBLE ou SERVITUDE D'INDIVISIOM FORCEE, ayant
notamment pour objet d¢ décrire I'ensemble immobilier, ies pariies
privatives et communes, de {ixer la quote-part des partiss
communes afférente & chaque partie privaiive sur base du rapport
dont question ci-aprés, de déciire les droits et obligations de
chaque copropriétaire quant aux parties privatives ef communes,
fes critéres et le rode de calcul de la répariiiion des charges,
I'administration de 'immeuble et de régler les détalls de la vie en
commun ; dés lors toutes les obligations qu’il impose sont lss
accessoires de cette obligation principale, e, les obligations de
faire ou ne pas faire et de paver gui en résuiient lieni tous les
iitulaires de droits réels ou de droits personnals ayant l'usage des



lots privatifs de I'immeuble, et leur sont opposables par la seule
transcription d’une expédiiion du présent acte & g Conservation
des hypothégues.

ANNEXION

Les comparantis nous oni ensuite ramis, pour étre déposés au
rang de nos minuies les documants suivanis :

- les plans de 'immeuble avec les tableaux de quotiiés, qui
ont été enregistrés dans la base de données auprés de
I’Administration Générale de la Documentzation Patirimoniale sous ie
numéro de référence 2i305-10114 et n'ont subi aucune
modification depuis lors. Ces plians signés ne varietur par les
comparants et Nous, Noiaire, resteront annexés au présant acte,
mais ne seront pas préseniés a I'enregistremsnt, ni & la
transcription aux hypothéques. Les comparants demandent
I"application de I'article 28, troisidme alinéa, 2° ¢u Code
d’Enregisirement et de i'article 1, alinéa 4 de Ia Loi Hypothécaire.

- un rapport dressé par le géoméire experi immobilier

» Gui
restera ci-annexé aprés avolr été lu partiellement, commenié, daté
et signé par les comparants et nous notaire, pour revétir la forme
authentique a l'instar du présent acie, sans gu’il en résulte une
obiigation de le transcrire.

SERVITUDES ET CONDITIONS SPECIALES

i.- Servitudes

La division de I'immeuble, tel que décrit et figuré au plan ci-
annexeé, provoquera i'établissemsant enire les différants lots
privatifs d'un état de cioses qui constituera une ssrvitude si les
lots appartiennent & des pronriétzires différants.

Les servitudes ainsi créées prendront effectivament naissance
des que les fonds dominant ou servant appartiendront chacun & un
propriétalire différent ; elles trouvent leur fondement dans la
convention des parties ou la destination du nare de famiile
consacrée par les articlss 892 et suvivants du Code civil.

Ii en est notamment ainsi :

- des vues et jours d'un Jot sur I'autre ;

- du passage d'un fonds sur I'autre des conduits et canali-
sations de ioute nature (gaux piuviales et résiduaires-gaz-
électricité-téléphone) servant a !'un ou I’autre iot, ce passage
pouvant s'exercer en sous-sol, au niveau du so! et au-gessus de
celui-ci ;

- 8t de fagon générale de toutss les serviiudes établies sui un
fot au profit d'un autre que révéleront ies pians ou leur exdcution
ou encore l'usage des lieux.

2.- Conditions spéciales

Les comparants déclarent qu’ile n'ont persennellement conférs
aucune servituae sur le bien et qu'a leus connaigsance il n'en
existe pas d’autres aue celles stipuiées dans l'acie du noiaire




Gaston Borremans, & Schaerbeck, le § juiliet 1923 qui stipule
littéralement ce qui suit ;

« Conditions spéciales

Le titre de propriété des vendeurs étant I'acte regu par ie notaire
DELBECQUE, Ie vingt-huit novembre mil neuf cenf quatre-vingi-
huit, stipule textuellemant cs qui suit :

« Plus spécialement et pour autan! qu’ellas soient encors
d’'application, 'acquéreur sera subrogé dans les droits et
obligations du vendeur relativement aux stipulations ci-apras
littéralement reproduites, relatées dans I'acte prérappelé regu par
le notaire Armand Brasseur, précité, le treize avril mil neuf cant
trente-trois :

« Dans le cahier des charges de I'adjudication définitive du vingt-
deux juin mil neuf cent cing, aux termes duquel I'immeuble ci-
dessus décrit a été vendu sous le lof quatre il est stipulé que les
communautés de puils, citerne et égout pouvant exister enire lots
un et deux, les lots trois 4 sep!, les lots neur et dix, seroni
maintenues moyennant pour les acquéreurs des divers lots, de
contribuer chacun par parts égales dans les frais de curages et
d’entretien des dits puits, citerne et égout.

« Toutefois, les acquéreurs des Iots trois & sept n’ont aucun droit
d’user du puits alimentant actuellement les pompes de ces lots et
qui est situé dans une propriété voisine.

« Ills devront chacun sur son lot, se pourvoir d’eau de puits a leurs
frais. Les acquéreurs sont subrogés de ce chef dans les droiis et
obligations du vendeur. Les acquéreurs devroni respecter icut
contrat verbal ou écrit qui pourrait exister entre fe vendeur af Ie
locataire, ei agir envers celui-ci comme le vendeur était en droif ot
tenu de le faire sans rscours contre lui.

« Les acquéreurs seront subrogés dans tous les droits ef
obligations des vendeurs résultant des condiiions spéciales
reprises ci-dessus sans aucun reccurs, pour autant qu’'elies soient
encore d’application ».

Tous les copropriétaires seront subrogés dans tous les droits et
obligations découlant des conditions spéciaies reprisas ci-dessus
sans aucun recours, et pour autant qu’elles soient encore
d’application.

PRESCRIPTIONS URBAMISTIQUES — BRUXELLES-CAPITALE

Les comparants déclarant que le bien ne fait nas I'objet d'un
permis d'urbanisme ou d’'un certificat d’'urbanisme laissant prévoir
que pareil permis pourrait 8tre obtenu et qu'il n'est pris d2s lors
aucun engagement quant a la possibilité d’'effectuer sur e bien des
actes ot travaux visés & I'articie 98, paragraphe 1 du Code
bruxellois de I'aménagement du territoire.

1.Notification a la Commune et au Fonctionnalre délégué




It est ici fait observer que suite & I'avis de division adressé 3 Iz
commune ¢'Uccle et & monsieur le Fonctlionnaire-Délégué
compétent les 13 avril 2017 et 22 ao(t 2017.

La Commune d’Anderlecht a répondu ce qui suit par letire du 14

septembre 2017 :
« Vu la demande iniroduife par Madame Véronique EONERILL

Avenue Brugmann 587 bte 7, 1180 Uccle, relative a un bien sis
Chaussée de #dons 188, et tendant a reconngaitre le division du bien
en 1 commerce et 3 logements;

Attendu que 'accusé de réception de cette demande porfe la deis
du 04/09/2017 ;

Vu l'article 84, § 1er, 5° de I'OPU modifiée ie 1er décembre 1983;
Vu le Code Bruxellois de I'Aménagement du Territoire du 9 avril

2004;
ARRETE:
Le cortificat est délivré & viadame Véronique BONEHILL, Avenue,
Brugmann 587 bte 7, 1180 Uccle, pour les molifs suivants:
Considérant que ['attestation de dép6t de dossier complet a éié
émise sn date du 04/09/2017;
Considéerant que le présent certificat de reconnaissance
urbanistique ne prend acte que de l'uiilisaiion ei de la destination
du bien telles que déterminéss par l'article 98, 5° du CoBAT;
Vu le renseignement urbanistique en date du 08/08/2017; gue les
documents graphiques sont conformes en ce qui concerne
f'utilisation et la destination du bien;
Considérant que la demande fait application de ['article 84 §ier, 5°
de I'OPU modifié le 1er décembre 1983;
Considérant que les actes el iravaux soumis & permis d'urbanisme,
conformeément a ['article 98 du CoBAT, ne sont pas dispensés d'un
permis d'urbanisme et ne rerifrent pas en compte dans le présent
certifical de reconnaissance urbanistique (& l'excepiion du 5°) ;
Considérant que, dés lors, il y a lieu d'acier que le bien se divise
comme iel :
- gsous-soi: caves ;
- rez-de-chaussée: 1 commasrce ;
- 1er étage: 1 logement ;
- 2éme étage: 1 logement ;
-~ 3éme étage : 1 logement ;
- sous-comble: girenier non habitable ;
Le Coliége approuve le projet de délibération »

Le Fonctionnaire-Délégué a répondu ce qui suit par courrier du
5 septembre 2017 :

« Objet : Division d'un bien QUI NE DOIT PAS faire I'objet d'un
permis de lotir.

Monsieur le Notaire,

Me référant aux documents que vous m'avez communiqués en
exéculion de l'article 104 du Code bruxellois de 'aménagement du




territoire { COBAT ), j'ai I'honneur de vous notifier. & titre de
renseignements, les observations suivanies:

Le bien sis

COMMUNE : Anderiecht
~ ADRESSE : Chaussée de ions 186
CADASTRE : Sieme Division Section B Muméro 238 E 7 selon
exirait Section B numéro 238 A 9 P 0000 2st repris dans lss
limites:

¢ du plan régional de développement arrété par arrétsé du
Gouvernement du 12 septembre 2002

« zone d'habitation, Espace structurani et Zichée du plan
régional d'affectation du sol approuvé par arrété du 3 mai 2001 ;

Pour obtenir les prescripiions liitérales des affectations reprises
ci-avant, veuillez consuliter le Site de ['Urbanisme via le lien :

http://urbanismeirisnet. beilesreglesdujeulles-plans-daffeciation-
du-sol/le7plan-rectional-daffeciation-cu-sol-pras/orescripiions

Attention :

Le solde (*) des superficies de bureaux et d'activiiés de
production de bien immatériels admissibles mis & jour, dont il a 5té
tenu compte, peut évoluer entre la date de fa délivrance du
certificat d'urbanisme st la date de I'introduction de la demande du
permis d'urbanisme, et la date de la déiivrance du permis
d'urbanisme.

(*)Solde & ce jour : 24/08/17

Aiaille n°; And-02

Zone d'habitat : 6492

Zone de mixité : 62883

Tous renseignements relatifs a ces plans peuvent &tre obtenus
a8 'administraticn communale concernée. ».

2.Rengeignements Urbanistigues

Conformémenti & I'article 275 du Code bruxellois de
I'ameénagement du ierritoire, le notaire instrumentant 2 demandé &
la commune d’Anderlecht, par lettre recommandée du 13 avril 2017
de lui délivrer les renseignementis urbanistiques sur les
dispositions réglementaires, régionales ou communaies, Gui
s'appliquent au bien.

Par courrier en date du 8 juin suivani, ladite adminisiration a
répondu ce qui suit :

« En réponse a votre demande de renseignements urbanistiques
concernant le bien sis Chaussée de Mons 186, cadasiré
21305_B_238 A_2_00, nous evons I'honneur de vous délivrer ie
présent document, dressé sous réserve des résultais de
I'instruction approfondie & laquelle il serait procédé au cas o une
demande de cartificat d'urbanisme, de permis d'urbanisme ou de
permis de lofir était infroduite au sujei du blen considsré.

A. Kenselgremenis urbanisiicues rsialifs aux disposiiions
réglemeniaires régionales st communales gui s’appliquzni au bisn.




1. En ce qui concerne la localisation .

Selon le Plan Régional d’Affectetion du Sol, en vigusur depuis
fe 29 juin 2001, e bien se situe en zone d'habiiation, en zone
d’intéréft culturel, historique, esthétique ou d'embeliissameont, le
long d'un espace structurant.

Le bien n'est pas situé dans le périméirs d’un plan particulier
d’Affectation du Sol.

Le bien n’sst pas situé dans le périméire d’un plan de
fotissement.

Le bien est situé dans un périmétre de développement reniorcé

du logement,
Le bien est situé dans un périmétre de zone de revitalisaiion

urbaine.
A titre d’information, le bien n'est pas repris a ’inventaire de
I'état du sol.
2. En ce aui concerne les conditions auxqueliss un projst de
construciion serait soumis :
a. Las prescriptions du Cods Bruxellois de 'Aménagement du

Territoire (CoBAT) ;
b. Les prescriptions du Plan Régional d’Affectation du Sof

(PRAS) ;
¢. Les prescriptions du Réglement Régional ¢’Urbanisme

(RRU), approuvé par I'arrété du gouvernement du 21 novembrea
2006.

Les prescriptions du PRAS et du RRU sont consulitables sur le
portail régional de 'urbanisme : http://urbanisime. brussels.

Les périmétfres des PPAS et des PL sont consultables sur le site
internet suivant ; www.brugis.bg. Leur contenu st disponible, sur
demande, aupras du service urbanisme de la commune.

3. En ce qui concerns une exprepriation éveniuslle gui porteraji

sur le bien :

Le bien n'est pas repris dans le périmétre d’un plan
d’expropriation.

4. En ce qui concarne l'existence d’un périméire de préemption :

Le bien n’est pas repris dans un périmétie de présmpiion.

5. En ce qui congerne l'inscrintion du bien sur la lists de

auvegarde, son classemenf ou unse procédure d’inscripiion oi de
classement en cours :

Le bien n'est pas inscrit sur lg liste de sauvegards.

Le bien n’est pas repris dans fa lisle des biens classés.

Par mesure iransitoire, les immeubles qui oni fait Vobjet d'uns
eutorisation de bétir ou d’una construction eniérisure au 7° janvier
1932 sont considérés comme inscrits dans Pinventaire du
pairimoine immobilier de la Région (article 333 du CoBAT).

6. En ce qui concerne linventaire des sifes d’'=zctivité
inexploités:




Le bien n’'est pas repris & I'invenlaire des sites d’activités
inexploiiés.
7. En ce qui concerne I'sxistence évesniugile d'un plan

d’alignement :
Le plan d’alignement actualisé pour ce tien in'est pas connu &

ce jour.
8. Autres renseignemenis :

a. Pour tous renseignemenis compiémentaires concernant
I'inveniaire de I'étet du sol au sens de lariicla 2, 15° de
I’Ordonnance du 5 mars 2008 reiative & Ia gestion et &
l'assainissemeni des sols pollués, des renseignements peuvent
dire pris auprés de Bruxelies Environnement, Site de Tour & Taxis,
Avenue du Port 86C / 3000 a 1000 Bruxslies, ou via son sife
intarnet www.environnement.brussels ;

b. Afin de vérifier si la bien est grevé d’une sarvitude pour
canalisation pour iransporit de produitls gazeux dans le cadre de ia
loi du 12 avril 1965, des renseignements pasuvent étre pris auprds
de Fluxys Belgium SA, Avenue des Arts 37 & 1640 Bruxelies ;

c. Le bien n’est pas situé dans le périmétre d’une zone ielle
que visda a l'articlis 58-7 de la loi du 2§ Juin 1992 sur le contrat
d’assurance terrestre

B. Renseignemenis urbanistiques complémentaires destinds &
fout titulaire d'un droit réel sur un bien immobhilier, eux personnes

qu'il aulorise ou mendate ainsi qu’é touf intervenant a 'occasion
de {e mytation d'un bien immobilisr, au regard das élsmenis

adminisiratifs dont nous disposons.

1._En ce qui concerne las vermis ef certificats délivrés ainsi
que fas recours ou les refus évantusls :

Demanda Objet Decisicn et
d’'autorisation/nermis/certificat daie

Demende de permis construire un aélivré ls
d'urbanisme n® F5226-PU atelier dans l'usine | 16/05/13017.

La description des fravaux auiorisés et les dventuelles
conditions d’ocirof sont accessibles, sur demende, auprés de
I'autorité délivrante (commuine ou Région)

Dsscription du bien, tel Gue connu par nos 8eivicas :

Batiment [Gabarit |  Remarque

Bétiment & froni de rus | R+3 |
2. En ce qui concerns los affsciations ou uiilisations liciies du

bien dans chgciune de ses composanies :
Au regard des éldmenis administraiifs & nolre disposiiion, le

bien abrite les affectations af uiilisations suivanies, réperties
comme Suit :

Béiiment Localisation Destinaticn Nombie | Commentaire
Batiment & Rez de . Commerce
front de rue chaussae
+1 Logemeni 7




-l

+2 Logemeni

-,

+3 Logement

Au regard das él3mernits administratifs a notre disposition, le
nombre d’unités de logement qui peuveni étre considéréss comme
régulisres s’éldve & 3.

3. En ce qui concerne les constats d’infraction :
Le bien n’a fait I'objet d’aucun constat d’infraction.

4. En ce qui concerne les suspicions d’infraciion et la mise &
jour administrative de ['éiat du bien :

Les plans du bien ne soni pas & jour dans nos archives en ce
qui concerne le nombre de logemenis auiorisés / la destination des
focaux/étages/eic.

Il convient donc d’effeciuer une mise & jour adminisirative des
plans via I'introduction d’un certificat de reconnaissence de

Putilisation ef/fou de la destination de toui ou partie d’un bien. Yous
frouverez en annexe le formulaire ad hoc lié & ce fype d2 demande.

C. Observaiions complémentaires.

- Le présent document ne dispense pas ds se rendre titulaire
du permis d’urbanisme pour 'exécution de travaux ou
P'accomplissement d’actes énumérés aux articles 9887 du Cods
Bruxelliois de 'Aménagement du Territoire (CoBAT) ou par un
reglement communal d’urbanisme, ou du parmis de lotir exigé par
{’article 103 du méme Code.

Toute personne peut prendre connaissance auprds du service
urbanisme de la commune du contenu des demandes de certificat
ou de permis d'urbanisme ou de lotir introduites, ou des certificais
et permis délivrés, et obtenir copie des éléments communicables
on vertu de 'ordonnance du 18 mars 2004 sur 'accés a
I'information relative & I'environnement et & i’aménagement du
tarritoire dans la Région de Bruxelles-Ceapitale. »

Les comparants déclarent avoir regu une explication ds cos
renseignemsnts et déclarent en outre avoir regu copie de |z
réponse de la Commune.

Le notaire instrumentant déclare :

- en application de i'articie 99 du Code bruxeliois de
I'aménagement du territoire, que le bien est situé en zone
d'habitation, en zone d’intérét cultursl, hisiorique, esthétique ou
d’embellissement, Ie long d'un espaca structurani, conformément
au plan régional d'affectation du sol, ainsi qu'il résuite de la Iaitre
de la Commune dont question ci-avant ;

- gu'auvcun des actes et travaux visés a I'articlz 98, §1 Code
bruxelloie de I'aménagement du territoire ne psuvent étre effectués
sur le bien, tant que le permis d'urbanisme v relatif n’a pas été
obtenu.

Les comparanis reconnaisseni avoir été informas que, sulte au
Code Bruxellois de I'aménagement du terriioire précité, toute
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modification de la destination de l'ensemble ou d'une peartie
nécessite un permis urbanistique.

Les comparants ont déchargé le notaire insirumentant de
vérifier la conformité des constructions existantes, de leur
affectation et de leur utilisation, avec les lois et réglements sur

I'urbanisme.
CESTION DES SOLS PCLLUES

Les comparants reconnzissent avoir éié informés du contenu de
I'attestation du sol délivrée par I'Institut Bruxellois pour ia Gesiion
de I'Environnement en daie du 21 juin 2017 et meniionnant les
informations détzillées de I'inventaire de I'état du sol relative 3 |a
parcelle sur laquelle esi érigé I'immeuble dont fait partie le ot
privatif vendu.

Cette attestation stipule textuellemant ce qui suit : « La parcelle
n’est actueliement pas inscrite dans l'inventaira de I'étai du sol ».

Les comparants déclarent qu'ils ne détiennent pas d’information
supplémentaire susceptible de modifier le contenu de cetia
attestation du sol et précisent notamment, aprés avoir pris
connaissance de la listie des activités a ricque au sens de
'"Ordonnance, qu'a leur connaissance aucune de ces activiiés n'est
ou n'a été exercée dans les parties communes ou dans ie lol
privatif vendu.

Cet axposé fait, les comparants nous ont requis d'acter en la
forme authentique I'acte de base et fe réglement de copropriéié qui
forment ensemble les statuts de I'immeuble, zinsi que ls réglement
d'ordre intérieur.

Les comparants nous ont également déclaré [eur volonts de
placer Pimmeuble ci-aprés décrii dans sa totalité sous le régime de
la copropriété et de I'indivision forcée sans création d’uns
Association de copropriétaires et donc sans personnaziité juridique.

ARRETE ROYAL DU 25 JANVIER 2001 COMCERNANT LES
CHANTIERS TEMPORAIRES ET WMiDBILES

Les comparants reconnaissent étre au couran{ de I'obligation
incombant & itout vendeur d’'un immeuble en veriu de 'article 48 du
dit Arrété royal, entré en vigueur le 1 mai 2001, lequel siipule -

« Afin de permettre au ncuveau propriétaiie de répondre & ses
obiigations futures en tant quea matire d'ouvrage d'éventusls
travaux ultérieurs a l'ouvrage, la personne ou les personnes qui
cédent l'ouvrage, remettent, lors de chaque mutation totale ou
partielle de I'ouvrage, le dossier d'intervention ulidrieure su
nouveau propriétaire. Catte remise est enregisirée dans I'acie
confirmant lga mutaticn. Aussi chaque propriétaire de 'ensemble ou
d'une partie de l'ouvrage tient un sxemplairs du dossler
d'intervention ultérieurs a Ia dieposition de toute personne pouvant
¥ intervenir en tant que matire d'ouvrage de iravaux uitérieurs,
notamment, un locataire. »
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il. Mise sous le régim= de fa copropriéis forcée

+es comparants déclarent avoir 4ié informés par Is notaire
soussigné prealablement & sa prise de décision :

* concernant ia portée et le champ d’application de fa loi du 8
juillet 1924 (modifiée en dernier lieu par la loi du 6 mai 2010}
concernant la copropriété forcée des immeubles ou groupes
d'immeubles bétis (ci-aprés dénommée « 'oi sur ia copropriéid »)

= et plus particulidremeni sur la Saciion [l du Chapitra Iii du
Code civil concernant la copropriéié (articles 577-4 a 577-14), qui
stipule que la loi s’applique & toui b&timent dont ie droit de
propriété entre différentes personnes est divisé en iois comprenant
chacun une partie privative et une quotiié dans les perties
communes, faisant nafire une Associaiion des Copropriétaires et
imposant I'établissement d’un Staiut et la création d'organes ds
gestion et de décision (syndic, assemblée générzle, Conseil de
copropriété, commissaire,...) chargés de la gestion de la
copropriété ;

* mais égalemeni sur la possibilité prévue par I'articie 577-3 ds
déroger a I'application des dispositions légales de !a Section !l si
la naiure des biens ne le justifie pas et que tous ies copropriétaires
s'accordent sur cette dérogation ;

° et également que, au cas ou il est fait usage de la dérogalion,
la copropriété qui naftra par le présent acie sera désormais régie
par la Section | du Chapitre ill, et plus particulierement par I'article
577-2 paragraphes 9 et 10 du Code civil et par ies dispositions du
présent acte de base.

Ensuite, les comparants ont déclaré qua la nature de I'immeubla
qui ne comptera que HUIT unités privatives répand, & leur avis, &
la prescription légale pour déroger aux dispositions Iégales de la
fol sur la copropriété et que par ces présentes il fait usage de cetiec
faculté de dérogation.

Il est expressément prévu, que dans !e futur, par une décision
prise & la majorité absolue des quotités indivises, il pourra étre
décidé d'abandonner {a dérogation af ravenir  une coproprieié
normale avec création d’une Associaiion de copropriéizires avani
ia personnalité juridique.

Cette décision devra faire 'objei d’'un nouvei acte de base
établissant les Statuis de I'immeuble conformément aux
dispositions des articie 577-3 et suivanis du Code civil remplagant
le présent acie de base.

Suite 4 cette déciaration, les comparants déclarent vouloir
placer |2 bien sous le régime de la copropriéts forcée et opérer
ainsi la division juridique de la propriété de scriz que le bien sera
divisé sur base du pian ci-annexé
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- d’'une part, en parties privatives appeiées « appartement »,

« cave », « commerce », ou de maniére générale « loi privatif » qui
seront la propriéié exclusivse de chaque prosriétaire ;

- d'autre part, en partiss communes qui seront la propriété
commune et indivisible de I'ensemble des copropriétaires. Elies
seront divisées en mille/miiliémes (1.000/1.000&dmes) indivis
raitachés a titre d'accessoires inséparabies des parties privatives
et en cent/centiémes (100/9100émes) indivis raiiachés a titre
d'accessoires inséparables des lois privatifs, exception faite du
rez-commercial.

Par I'effet de cette déclaration, il est créé des lois privatifs
formant des biens juridiquement distincts suscepiibles da faira
I'objet de constitution de droits rdels, de mutations entre vifs ou
pour cause de mort et de tous autres conirats.

Les parties communes appartiennant indivisémeant aux
propriétaires dans la proportion de leur quoie-part dans la
copropriété telle qu'indiquée ci-aprés.

Il en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire ou touta
constitution de droits réels gravant un lot privatii emportera non
seulement aliénation ou charge da la propriété privative mais aussi
de la quote-part des parties communes qui y st inséparabiement
atiachée.

Conformément aux dispositions Iégales an la matiére:

¢ la quote-part de chaque privatif dans les parties communes
sera déterminée en fonction de la superficie au so! neiie, la
destination et la situation du privatif ;

» les charges de la copropriété seront répartizs entre les
orivatifs en fonction de leur valeur ou de i’utilité des pariies
communes et services ou d'une combinaison de ces daux critéres.

Le présent acte de base ot Ia dérogation qu’il inclut
conformément a I'article 577-3 paragraphe premier in fine du Code
civil sara opposable aux tiers par sa transcription dans las
regisires du bureau des hypothdques compétent.

Les dispositions du présent acte de base, du réglement de
copropriété et, le cas échéant, du réglement d’ordre iniériaur
conienant une obligation de faire ou de payer seront considérées
comme accessoires a ces seiviludes et obligeront par conséquent
les propriétaires futurs, les titulzires de droiis réels e! des
locataires et/ou occupants du bien.

CHAPITRE ii.- DESCRIPTION DES PARTIES PRIVATIVES ET
DES PARTIES COMMUNES - FIXATION DE LA QUOTE-PART DES
PARTIES COMMUNES AFFERENTE A CHAQUE PARTIE
PRIVATIVE

1. Généralités

Ce bien comprand :

- ur sous-sol

-.un rez-de-chaussée
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~ un premier étage

--un deuxiéme étage

- un {roisiéme étage

- un guatrieme étage

2. Description des parties privatives et fixation de la quoie-part
des parties communes afiéranies & chaque partie privative

Les parties privatives de I'immeuble érigé sur les zones
destingées a la béatisse ot au jardin sont définies ci-dessous. Leur
description est basée sur ls plan ci-annexé. Les quotss-parts dans
las parties communes soni jixées conformément au rappori ci-joint.

T)Au niveau du sous-sci, la « CAVE C1 » comprenant :

- en propriété privative et excjusive : la cave d’une contenance
de vingt-deux métres carrés ;

- en _copropriété et indivision forcée : vingt/milliémes
{20/1.000@mes) indivis des parties communes générales dont le
terrain et deux/centidmes (2/100&mes) indivis das parties
communes specifiques de I'immeauble.

Ideniifiant parcellaire : B238A9P0004
2)Au niveau du sous-sol, la « CAVE €2 » et comprenant

- en propriéié privative et exclusive : la cave g’une contenance

de quatre métres carrés, reprise en bieu sur le plan ci-annexé;

- en copropriété et indivision forcée : cing/miliidmes
(5/1.0008mes) indivis des parties communes générales dont le
terrain et un/centiéme (1/100&me) indivis des parties communes
specifiques de I'immeuble.

ldentifiani parcellaire : B238A9P0005

3)Au niveau du sous-sol, la « CAVE €3 » comprenant :

- en propriété privative et exclusive : la cave d’une contenanca
de quatre métres carrés ;

- en copropriété et indivision forcde : cing/milliémes
(5/1.000émes) indivis des parties communes générales dont {a
terrain et un/centiéme (1/100éme) indivis des parties cemmunes
spécifigues de I'immeuble.

identifiant parceilajre : B238A8P000S

4}Au niveau du rez-de-chaussée, le « COMMERCE »
comprenant :

- @n _proprigté privative ei axclusive : le magasin et la réserve

ave¢ entrée pariiculiére donnant sur le coin de la rue du Chapeau
ot de la chaussée de Mons, développant une contanance de
soixante métres carés ;

- en copropriété st indivision forcés : deux cent
cinquante/railliérmes (250/1.000émes) indivis des parties communes
générales dont le terrain.

Identifiani parcellaire : B238A2P0007
5}Au niveau du premiar dtage, I'« APPARTEMENT A »

comprenant :
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en propriété privative et exclusive : I'appartement compranant

cuisine, salon, deux chambras et saile de douche, pour une
conienance d9 soixante-deux matres carrés ;

- en copropriéié et indivision forcée : deux cent quinze/millidmes
(215/1.000emes) indivis des pariiles communes générales dont le
terrain et trente/ceniiémes (30/10Cémes) indivis des pariies
communes spécifiques de I'immeuble.

igentifiant parcallaire : B238A9FP0001

8)Au niveau de i'entresol, le « CAGIB]| » comprenant -

- en propriété privative et exclusive : le cagibi d’'une contenance
de deux métres carrés ;

~ an copropriété et indivision forcée : cing/milliémes
(5/1.000émes) indivis des parties communes générales dont le
terrain et un/centiéme (1/100&éme) indivis des pariies communes

spécifiques de 'immeuble.

Identifiant parcellaire : B238A9P0003
7)Au niveau du deuxiéme étage, '« APPARTEMENT A2 »

comprenant :

- en propriété privative et exclusive : 'appariament comprenant
cuisine, salon, deux chambres et salle de bains, pour une
contenance de soixanie-deux métres carrés ;

- en _copropriété ei_indivision forcée : deux cent dix/milliémes
(210/1.000&mes) indivis des pariies communes générzles dont le
ierrain et trente/centiémes (30/100émes) indivis des parties
communes spécifiques de immeuble.

ldentifiant parcellaire : B238A8P0C02

8)Aux niveaux des troisidéme et quatriéme étages, le
« APPARTEMENT A3 » comprenant :

- eén propriété privative et exclusive : I'appartement au troisiéme
étage comprenant cuisine, séjour, salle de douche, dressing et une
chambre pour une contenance de soixante-trois métres cairés,
ainsi que les combles de I'immeutkle ;

- en_copronriété et indivision forcée : deux cent
nonante/milliémes (280/1.000émas) indivis des parties communes
généraies dont le tarrain et trente-cing/centidmas (35/100&mes)
indivis des perties communes spacifiques de 'immeuble.

Identifiant parcellaire : B238AgP0008
3. Valeur respective des lots nrivatifs

Conformément 2 la lci, la guote-part des parties communas
afférente a chaque partie privative a été fixte en tenant compte de
fa valeur respective de celle-ci fixéa en foncticn de sa superiicie
au sol netie, de son aifectation ef de sa situation, sur base du
rapport motivé dont question ci-avant établi par ie géomaire expert
immebilier Thibaud Deiiége du Bursau Topodesk sprl.

Par conséquent, la répartition des pariics communes atiribuées
aux lots privatifs, ci-avant plus décrits, se présente comme
suit :
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Cave « Ci » : 2/100émes 20/1.000émes
Cave « C2 » . 1/100éme 5/1.0008mes
Cave « C3 » i/100ama 5/1.000émes
Commerce . 0/100éme 250/49.000émes
Cagibi : ) 1/100éme 5/1.000émes
Appartement « Ai » : 30/1002mes 215/1.000émes
Appartemant « A2 » : 30/100émses 210/1.000émes
Appzartement « A3 » : 35/100&émes 290/1.000émes
TOTAL 180/10Camas 1.000/1.300emes

Toute modification reiative a la détermination des quoiités de
copropriete affectée 3 une entité privative pourra &ire apporiée de
cormmun accord entre tous les copropridtairas par un acte
authentique ultérieur, dont les irzis incomberont a la partie
requérante.

Toutefois, autorisation est dés & présent donnée aux
propriétaires du commerce de le transformer en logement
moyennant les autorisations requises. Dans ce cas, |¢ commerce
sera dénommeé « Appariement R » st les milliémes attribués seront

modifiés comme suit *

Cave « C1 » : 2/100&mes 25/1.000émas
Cave « C2 » : 1/100éme 5/1.0C0émes
Cave « C3 » : 1/100éme 5/1.000ames
Appariement « R » 0/100éme 215/1.000emes
Cagibi : 1/100éme 5/1.000émses
Appartement « A1 » : 30/100eémes 225/1.000émes
Appartement « A2 » ., 30/100émes 226/1.000emes
Appartement « A3 » : 35/100émes 300/1.0060émes
TOTAL 100/180dmes 1.020/1.050émes

3. Description des éléments affecids 3 "usage de fous iss
copropriétaires ou de ceriains d'entre suy. Détermination de laur
caractére privatii ou commun

. Sont communs (liste non exhaustive) :

. le terrain

. les murs porteurs, de fagade, séparatifs, les houidis,
fondations, toitures en batiére st plateformes, chamindes, gaines
technigues, balcons, goutiizras, descentes d'zaux pluviales, cages
d’escalisr, palier ;

. couveriures en tuile, en roofing ou en zinc, charpentes, ainsi
que las éléments assurani 'étanchéiié

. toutes canzlisations dans ieurs réseaux communs, égoultaga,
évacuation et acheminement ;

. minutarie, sonnerie, parlophone, boite gux letiras

Les parties communes spécifigues soni composées du halil
d’'entrée particuliére, de la cape d’escalier conduisant au socus-sol
et aux étages ainsi que du hall de cave.

Présompiion
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Dans le silence ou la contradiction des titres, soni réputées
communes les parties de batiments cu de terrain affacides a
l'usage de tous les copropriétzires ou de cartains d'entre sux.

il. Sont mitoyens :

- le mur séparant deux lots et qui n'est nas un gros mur est
purement mitoyen puisqu'ii ne peut servir qu'a I'usage exclusif des
deux iots privatifs qu'il sépare ;

- Le mur extérieur séparant un lot privatif de iocaux communs -

HI. Sont privatifs, d’'une maniére générale :

- toutes les conduifes iant ezu, gaz, éieciriciié que décharges
et egouts ne desservant qu’un seul lot jusqu’'a Fembranchement
avec les canalisations communes

. tous les équipements sanitaires a 'usaga exclusif d’un lot

. tous les équipements de cuisine a 'usage exclusif d'un jot

~toutes les installations électriques & usage exclusif d'un lot

touies les installations de gaz & usag=a exciusif d’un lot

toutes les installations d’eau & usage sxciusif d’un lot

tous ies chassis de fenétre & usage exclusif d’un lot
(I'obligation de conserver ’harmonie de 'immeuble ast toutefois de
rigueur en cas de travaux a ses éléments)

toutes les portes d'enirée de chaque entité

toute l'installation de chauffage a usage exclusif 4'un lot

tous les recouvrements de sols en ce compris les plaichers

. tous les plafonnages tant de piafonds que de murs ainsi que
les décorations de quelque iype que ce soit pcur i'ensemble des
décors des lots concernés

. les conduites de cheminées & usage exclusif d'un lot

. I'isolation de la toiture

PARTICULARITES

Aliénation ges différentes_entités privatives

Les lots désignés « Commerce », « Appartement A1 »,

« Appartement A2 » et « Appartement A3 » peuvent dire acquis par
des copropriétaires distincts.

En revanche, les iots « Cave 1 a4 3 » et « Cagibi » ne pourront
faire I'objet d’'une acquisition par un tiers autre qu'une nersonne,
morale ou physique, détenant ou se portant acquérzur de 'une das
entités désignées « Commerca », « Appartement A1 »,

« Appartement A2 » et « Appartement A3 ».

Réunion, division ei affectation des lots

Les propriétaires des lots privatifs sont sutorisés a antreprendre
a l'intérieur de leur lot, tous iravaux qui leur semblent nécessaires
au bon aménagement de Fentité privative. !!s sont auicrisés 3
diviser et/ou réunir des lots communicants, & charge pour eux
d'obtenir les autorisations urbanistiquas nécessaires et de
respecter la stabilité et la remise en état des parties communes.

Compleurs eaux, gaz, éleciriciid
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Chaque entité dispose de ses propres compizaurs ¢’sau, de gaz
et d'éleciriciié. Le cas échéant, un compteur spécifigue squipera
les parties communes de I'immeuble.

Les compteurs des parties communes ainsi que le compteur
général de distribution d'eau feront I'objet d'une souscription par
I'ensemble des conropriétaires.

Le syndic regoit la tdche ds régulariser ces souscriptions et de
réclamer les sommes dues par les diiférants proprigiaires st
cccupants.

MUR SEPARATIF ENTRE LES CAVES 2 ET 3 : Il y a lieu
d’ériger un mur entre ces deux caves. Le mur serg érigé & frais
communs entre les propriétaires respaciifs de cas deux caves.

Remarque relative aux surfaces données dans la dascription
des entités : les surfaces présentées soni données 2 titre purement
indicatif. Seul le plan et la dénomination des pidces permeiteni de
définir chaque eniité et les parties communes.

TTRE [I.. REGLEMENT BE COPROFPRIETE

CHAPRITRE L- EXPOSE GENERAL

Article 1.- Définition et portée

Le présent réglement de copropriété comprend notamment:

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

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

Les dispositions qui peuvent en résuiter s'imposent a tous les
propriétaires ou titulaires de droits réels et personneis, actuels ou
futurs ; elles sont, en conséaguence, immuables et ne peuvent éire
modifiées que dans le respect des majorités prévues par la loi et Ie
présent réglement; elles seront opposables aux tiers par Ia trans-
cription des présenis statuts au bureau des hypothéques compé-
tent.

Ces dispositions peuvent également éire opposées par ceux &
qui elles sont opposables et qui sont tituiaires d'un droii réel ou
personnel sur I'immeubie en copropriété aux conditions prévuas ci-
apres.

CHAPITRE il.- DESCRIPTION DES DROITS ET OBLIGATIONS
DE CHAQUE COPROPRIETAIRE QUANT AUX PARTIES
PRIVATIVES ET AUX PARTIES COMMUNES

Article 2.- Destination des lois orivatifs

Les lots privatifs sont destinés 2n principe exclusivement a
l'usage de cave, de commerce et d'habitation.

L’'exercice, sous la seule responsabiiité du propriétaire d'un loi
privatif, d’'une profession libérale doit toujours ieire Pobjet d’une
autorisation préalable des auiorités adminisiratives compétentes,
poriée & a connaissance des autres copropriétaires quinze jours au
moins avant le début de cetle activité professionnslle.
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Article 3.- Jouissance des parties privatives

a) Principes

Chacun des copropriétaires et des occupants & |9 droit de jouir
et de disposer de ses locaux privés dans les limites fixées par ls
présent réglement et 2 réglemeni d’ordre intarieur, & ja condition
de ne pas nuire aux droits des autres propriétaires et occupanis ei
de ne rien faire qui puisse compromeitre la soiidité et I'isolation de
I'immeuble.

Les copropriétaires et occupants ne peuvent 2n aucuna fagon
porter aiteinte a la chose commune, sauf ce qui est siipulé au
présent réglement. lls doivent user du domaine commun conformé-
ment & sa destination et dans la mesure compatible avec le droit
des autres copropriétaires et occupants.

Les copropriétaires, locataires et autres occupants de
I'immeuble, devront toujours habiter I'immeuble et en jouir suivant
ta notion juridique ds "bon pére ds famille®,

Les accupants devroni veiller & ce que la tranquiliité de
'immeubie ne soit & aucun moment troubide par leur fait, celui des
personnes a leur service ou celui de leurs visiteurs.

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

Les propriétaires et occupants doivent aiténuer les bruits dans
ia meilleure mesure possible. Aprés vingt-deux heures jusqu’a huit
heures du matin, tout propridiaire ou occupant devra veiller a ne
p&s nuire aux autres occupants de immeubls.

b) Accés au foit

L'accés au toit esi interdit sauf pour procéder 2 i'entraetien et a
la réparation de la toiture.

Le cas échéant, le propriétaire du lot par lequel on accéde a la
toiture devra permettre l'accés & son lot aux personnes chargées
de la vérification, I'eniretien et de la réparation de la toiiure.

¢) Distribution intérieure des locaux

Chacun peut modifier comme bon {ui seamble Ia distribution
intérieure de ses locaux, mais sous sa responsabiiiié & I'égard des
affaissements, dédgradations et autres accidenis et inconvénienis
qui en seraient ia conséquencea pour les parties communas et les
focaux des auires propriéiaires.

fl est interdit aux propriétaires et occunants ds faire, méme a
'intérieur de leurs locaux privés, aucune modification a2ux choses
communes, sans l'accord unanime de l'ensemble des coproprié-
taires.

d) Travaux dans les lots privatifs
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Dans ies parties privatives, chaque copropriétzire est libre
d’'effectuer ou de faire effeciuer, & ses seuis risques et périis, tous
travaux a sa convenance gui ne seraient pas de nature a nuire ou a
incommoder ses voisins immédiats ou les autres copropriétaires ou
encore a compromettre la solidiié, la salubrité ou la sdcuriié de
I'immeuble.

Article 4.- Limites de la jouissance des parties privaiives

a) Harmonie

Rien de ce qui concerne le styie et I'harmonis ds 'immeuble,
mé&me s'l] s’agit de choses dépendant exclusivement des !ots
privatifs, ne pourra &tre modifié aue par décision de I'ensamble des
copropriétaires et, en outre, s'il s'agit de i'architecturs des facades
a rue, avec l'accord d'un architecte désigné par "ensemble des
copropriétaires.

b) Fenétres, portes-fenatres, chassis et vitres, volets et
persiennes

Le remplacement des fenétres, pories-fenétres, chissis at
vitres, volets et persiennes privatifs constituent des charges
privatives a chaque lot privatif.

Toutefois, afin d'assurer une parfaite harmoniz & I'immeubie

- les travaux de peinture aux fenétres, portes-fenétres et
chéssis soni pris en charge par la copropriété et constituent ¢és
lors une charge commune.

- le style des fenétres, portes-fenétres et chéssis, ainsi que la
teinte de la peinture ne pourront étre modifiés que moyennant
'accord de I'ensembla des copropriétaires.

¢) Publicité

It est interdit, sauf autorisation spécizle de I'ensemble des
copropriétaires, de faire de la pubilicité sur I'imraasubls, 2
I'exception de ce qui concerne le commerce

Aucune inscription ne peut &ire placéa zux fenéires des étages,
sur les portes et sur les murs extérieurs, ni dans les escallers,
halis et passages.

d) Location

Le copropriétaire peut donner sa prooriélé privative en
focation ; il est seul responsable de son locaiaire ainsi que de toui
occupant dventuel et a seul droit au voie inhéreni & sa qualité de
copropriétaire, sans pouvoir céder son droit & son localaire ou
occupani @ moins que celui-ci ne soit ddment mandaté par écrit.

La location ou I'occupation ne peut se faire qu’'a dss personnes
d'une honorabilité incontestable.

Les baux accordés contiendront I'engagemeni des locataires
d’habiter l'immeuble conformément aux prescriptions du présent
reglement et du rédglement d’ordre intérieur, dont ils reconnaftront
avoir pris connaissance.

Les mémes obligations ndsent sur le locataire en cas de sous-
location ou de cession de bail.
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Les propriétaires doivent imposer & leurs occupanis 'obligation
d’assurer convenablement leurs risques locatifs 2t leur
responsabllité a I'égard des autres coproprisiaires de i'immeuble et
des voisins.

Article 5.- Interdictions

!l ne paut étre établi dans !'immeuble aucun ddpét de matiéres
dangereuses, insalubres ou incommodes, sauf I'accord unanime et
exprés de I'ensemble des copropriétaires.

Article 8.- Transformations

a) Modifications des parties communes

Les travaux de modifications aux parties communes ne peuvent
étre exécutés qu'avec 'auiorisation expresse et unanime de
I'ensemble des copropriétaires et sous ia surveillance de I'archi-
tecte aésigné par I'ensembie des copropriétaires.

8'il s’agit de percer des gros murs ou des murs de refend ou de
modifier 'ossature en béton armé, les travaux ne peuvent &tie
exécutds que sous la surveillance d'un architecie, d'un ingénieur,
ou a leur défaut, de tout autre technicien désigné par I'ensemble
des copropriétaires.

Dans I'un comme dans 'autre czs, les honoraires dus a
I'architecte, ingénieur ou tachnicien sont & la charge du ou des
copropriétaires faisant exécuter les travaux.

n outre, 'autorisation donnée par I'ensemble des
copropiiétaires ne dégage pas le ou les copropriétaires & charge
de qui les travaux soni exécutés, des dommages diracts ou indi-
rects, prévus ou non prévus, que ces travaux pourraient enirafner
tant aux éiéments privatifs qu'aux pariies communes.

b} Modifications deg parties privatives

li est interdit aux propridtaires de lote privatifs de les diviser en
piusieurs lots privatifs, sauf accord exprés et unanime da
I'ensembie des copropriétaires et obtention des autorisations
eventuailement nécessaires des zutorités compéientes par rapport
aux prescriptions urbanistigues.

CHAPITRE lil.- TRAVAUX, REPARATICONS ET ENTRETIEN

Article 7.- Généralités

Las réparations et travaux aux choses cemmunas sont
supportés par les copropriétaires, suivant las quctes-paris de
chacun dans les parties communes, sauf dans les cas ol les
statuis en décident autrament.

CHAPITRE V.- CHARGES COMMUMES

Article 8.- Critéres et modes de calcul da !g répartition des

charges communes

Les charges de la copropriéié, notamment les charges
d’entreiien, de réparation et de rénovation, sont répariies enire les
copropriétaires, suivant une ciefs de répartition conformément a
article 577-2 paragraphe 9 alinéa 2 du Code civil, ¢'est-a-dire
suivant la valeur respective de chaque bien privatif, sauf si une
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clefs spéciale est retenue en proportion de I'utilité pour chague
bien privatif des biens et services donnant lieu & ces charges.

Dans la présente copropriété aucune clef spéciale de répartition
n‘est prévue.

Les frais de communauié seront supporiés par chagus
copropriétaire au prorata de ses milliémes et de ses centiémes. Le
fait que le propriétaire d'une partie privative ne 'occupe pas ocu
qu'il ne trouve pas de locataire ne ie dispensa pas de supporier la
quote-part aui lui incombe dans les frais de copropriété.

Chaque copropriétaire ou occupant devra supporter la charge
qui [ui incombe. Ces charges seront répnarties antre les
copropriétaires proporiionnellement & leurs droits dans les pariies
communes générales ou spécifiques, tels gu'indiqués dans le
présent acie.

Les quotes-parts dans les charges soni, sauf stipulations
contraires des statuts, proportionnelles aux guotes-parts de chacun
dans fes parties communes générales ou spécifiques selon qu'eliss
concernent l'intégralité de ia copropriété ou 'une des parties
communes spécifiques telles que définies dans ls présent acte, et
ne peuveni éire modifiées que de I"accord des quaire/cinguid¢mes
des voix (pour les charges communes spécifiques). Une
modification des quotités générales requiert cepandant 'unanimité
des voix.

Le critere d'usage détermine la quote-part que chaque
copropriétaire devra supporier pour tout tvpe d’intervention dans
les parties communes spécifiques, tant au niveau des charges
courantes (entretien léger, nettoyage, alimentation électrique ou
fourniture de combustibles fossiles...) qu'au niveau des travaux
lourds liés & I'usage du bien (par exemple, la mise en conformité
des {rémies et cabines d’ascenseur).

inh cas de vote en Assemblée concernant fa projaction de
travaux au niveau des parties communes, généraies ou
spécifiques, les quorums et majorités requis sont ceux fixés au
Code Civil en son article §77-2 et suivants. L’'Assemblée Générale
demeure souveraine pour decider de travaux a réaliser dans ces
parties si elle estime qu’il en va de la conservation générals de
I’immeuble et, par voie de conséquence, de son pairimoines.

Sont considéréas comme charges communsas

a) les frais d'entretien et de réparation des parties communes
utliisees par tous les copropriétaires ; les charges néas des
besoins communs comme les dépenses de l'eau, du gaz et de
I'électricité, celles d'entretien ¢t la réparation des pariies
communes, le salaire du personnel d'entretien ou les frais de ia
société d'entretien, les frais d'achat, d'entretien et de
remplacement du matériel e mobilier commun, poubellss,
ustensiles et fournitures nécessaires pour le bon enirztien da

"immeuble ;
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b} ies frais d*administration, les fourniiures de bureau, ies frais
Gde correspondance ;

c) les frais de consommaeation, réparation et eniretien des
installations communes utilisées par tous ies copropriétaires ,

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

e) l'entretien de I'accés aux voiries ainsi que de fous les
aménagements, des accés aux abords;

f) les indemnités dues par la copropriété ;

g) les frais de reccnsivuciion de I'immeuble détruit.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges cormmunes
générales a concuirence des quotes-parts qu’il déiient dans les
narties communes. Ces quotes-parts dans les charges communes
ne peuvent étre modifides que de |'accord unanime de i’ensembie
des copropriétaires.

Premiéres charges communes

Les premidres charges communes & payer ou a rembourssr
sont:

1° Les frais de raccordements et le codt du placament et de
'ouverture des compteurs communs pour le gaz, I'eau st I'élec-
tricité, s'il v a lieu.

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

3° Les primes des polices d’assurances contractées par le
comparant.

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

Les pariies communes spécifiques sont composées du hali
d’entrée pariiculiére, de la cage d’escalier conduisant au sous-sol
et aux étages ainsi que duv hall de cave.

Chaque copropriétaire contribuera & ces charges communes
générales & concurrence des quotes-paris qu’'il détient dans les
parties communes spécifiques. Ces quotes-parts dans les charges
communes ne peuvant étre modifides qu’'a la majorité des
guatre/cinquiémes des voix.

Articie 9.- Chauffage
Chaque entité dispose d'un mode de chauffage individuel ot

indépendant des autres entiiés, sauf en ce qui concerne le

commerce qui ne posseéde actuellement pas de chauffags (le

propriétaire dudit commerce an fera son afiaire personneila). Le

copropriétaire ou touie auive psrsonne titulaire de droits résls ou

personnels sur chaque entité veillera a assumer, a ses frais ei

sous sa seuie responsabilité, le bon eniretien de son installation.
Article 10.- Eau — Gaz
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Chaque lot privatif ast ou devra étre pourvu d'un compieur
particulier enregistrant la quantité d'eau ou de gaz consommeée par
ses occupants.

Les frais de conscmmation y afférents soni supportés
exclusivement ei totalement par son propiiéiaire ou occupant.

La consommation d'eau pour les usages communs et ceux non
visés au premier paragraphe reléve d'un compteur spécifique.

Les frais de cette consommation, de méme que la location du
compteur, son{ répartis enire ias propriétaires au prorata de leurs
quotes-parts dans les parties communes spécifiques.

Article 11.- Electricité

L'immeuble sera pourvu ce compteurs pour I'éclairage des
parties communes.

La consommation totale enregistrée par ¢as compteurs, de
méme que la location des compteurs, constituent une charge
communa a répartir au proraia des quotes-paris possédées par
chaque propriétaire dans les pariies communes specifiques.

Chaque ot privatif est pourvu d'un compieur enregisirant la
quantité d'électriciié consommaée par ses occupanis.

Les locations de compteurs ei les frais de consommation y
afférents sont supportés exciusivement et totalement par ces
vropriétaires ou occupanis.

Articie 12.- Impdts
A moins que les impédts relalifs a I'immeuble soient diractement

établis par fe pouvoir adminisiratif sur chaque propriété privée, ces
imp6ts sont répartis entrs ies copropriétaires proportionnellement a
leurs quotes-parts dans les parties communss de 'immeuble.

Article 13.- Charges dues au fait d'un copiropriétaire -

Augmentation des charges du fait d'un copropriétalre

i.a peiniure de la face extérieure des portes paliéres esi une
charge commune. Touisfois, les frais résuliant d'uns réparation
causée par i'occupant sont a sa charge ou, & défaui de paiement, a
charge du proprigtaire du lot privatif concerné.

De méme, les frais qui seraient exposés par la copropriéié aux
balcons dont la jouissance privative a été aiiribuée a un lot privaiif
doivent &étre remboursés par le propriétaire concsrng s’il esi éiabli
que les dégéats causés au revétement sont dus de son fait.

Dans le cas o4 un copropriétaire ou son locataire cu occupant
augmenterait les charges communes par son fait, il davra supporter
seul cetie augmentation.

Articie 14.- Recettes au profit des parties communes
Dans le cas ol des recettes communes ssraient efieciuées &

raison des parties communes, elles seront acquises a l'ensemble
des copropriétaires qui décidera de leur affeciation.

Articie 15.- Modification dg la répartitipn des charges




25

Toute modification dans la répartition des chargas devra
recevoir I'accord unanime de tous les copropridtaires et faire
’objet de la rédaction d'un acte authentique.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de
modifier le mode de répartition des charges si celui-ci lui cause un
nréjudice propre, ainsi que le calcul de celles-ci s'il esi inexacl ou
s'il est devenu inexact par suite de modifications apporiées &
I'immeuble.

Article 18.- Décisions concernant la gestion des choses
communes

Les décisions concernant les choses communes seront prises
par tous les copropriétaires a I'unanimité, sauf si une auire
majorité est prévue par le présent acte.

L'entretien et la conservation des parties comimunas sont
assurés de maniére régulidre par chacun des copropriétaires, 3
Pinitiative du plus diligent et & frais communs, de telle sorie
¢u'aucun préjudice ne puisse éire causé & I'un cu P'autre
copropriétaire. Les copropriétaires peuvant déléguer cette mission
a4 I'un d’entre eux ou un tiers agréé par chacun d’enira eux.

De mé&me chaque copropriétaire peut prendre toute décision
urgente et nécessaire ou (faire) réaliser les travaux urgenis et
nécessaires qui dépasseraient le cadre de I’adminisiration courants
ou usuelle ; il devra en informer le plus rapidement possible les
autres copropriétaires.

Hors ces circonstances, justifiant I'urgence ou relevant de
fabsolue nécessité, I'unanimité des copropriétaires ast requise
pour les actes d’administration et de disposition.

Les copropriétaires ei occupants des lots privatifs ont 'un
envers 'autre un devoir d’informatiion mutuelle.

Les copropriétaires se concerteront annuellement concernant la
gestion des choses communes et isurs comptas respectiis
réciproques qui seront globaiisés et approuvés.

Ces comptes pourront &ire approuvés et obligeront par
consé$quent tous les copropridtaires s’ils sont approuvés par les
propriétaires réunissant une majorité absolue des quotités
indivises.

Au cas oii un copropriéiaire refuse d’approuvei une décision
concernant les actes d’adminisiration nécessairgs et/ou urgents, un
recours est possible auprés du juge compétent conformément &
I*article 577-2 paragraphe 6 du Code civil.

CHAPITRE VII.- ASSURANCES - RESPCNSARBILITES -
DOMMAGES A L'IMMEUBLE

Article 17.- Assurance conire {'incendie et périls conngxes

Les risques courants et axtraordinaires conire 'incendie et les
périis connexes, aussi bien aux choses privatives que communes,
sgront assurés par une police coilective d’assurance.
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La police stipulera abandon de recours par I'assureur contre les
copropriétaires et leur personns| et tous les auires usagers de
'immeuble et leur personnel autre que locataires, mé&me si le
dommage a pris naissance dans une pariie privative du patiment,
excepté la mauvaise foi ou fauie grave et pour autant gus ceia
concerne des risques couverts par la police collactive.

Un abandon de recours contre les locataires ne vaudra gue pour

autant que :
» cel abandon soit limiié aux risques couverts par la police

collactive ;

et que le bail mentionne également pareille clause d’abandon
de recours par le propriétaire contre le locataire.

Les copropriétaires imposeront aux locataires que ceux-ci
concédent dans la police d’incendie et périls connexes qu’ils ont
I'obligation de conclure en veriu de leur contrat de beail I'ebandon
de recours couvert par ia police coliective.

Chaque copropriétaire pourra demander une copia de la police
callective.

Article 18.- Assurance responsabilité civiig
La responsabilité de chaque copropriétaire pour dégéis aux

tiers sur base des articles 1382 & 1386bis du Code civil et le
recours en responsabilité par les tiers seroni également assurés
par une police collective.

La police d'assurance qui couvre actuellement ies risques de
'immeuble sera & cet effet convertie en assurance collective ou
remplacée par une nouvelle police dés ia premiare vente d’un
privatif.

Article 19.- Biens at capitaux a_assurar

i 'assurance des biens couvre I'ensembie de I'immeuble, tant
ses parties communes gue ses pariies privatives.

L'immeuble doit &tre assuré pour sa valeur de reconstruction
totale a neuf, toutes taxes st honoraires compris, &t le contrat
d'assurance incendie doit contenir une clause saion laguelie
I'assureur renonce a {'application de la régls proporiicnnelle. Ce
montant doit 8tre Indexé selon les régles en vigueur en maliére
d'assurance incendie.

Article 20.- Responsabiliié des ogcupants - Clausg du bail
Las copropriétaires s'engagent & insérer dans toules les

conventions relatives a l'occupailon des biens, une clause
g'inspirant des dispositions essentislles du texte suivant :

« L'occupant devra faire assurer les objets mobiliers ot les
aménagements qu'il aura effectuds dans les tocaux qu'il occupe
contre les risques d'incendie et les périls connaxes, les dégats des
eaux, le bris des vitres et la recouis des tiers. Celte assurance
devra &tre contractée auprds d'une compagnie d'assurances ayant
son siége dans un pays de la Communauté Européenne. lL.es nrimes
d'assurances sont a la charge exclusive de 'cccupant qui devra
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justifier au propriétaire tant de l'existence de ce contrat que du
paiement de la prime annuelle, sur toute réguisition de la part de

ce darnier. »

Article 21 .- Franchises

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

1° 'ensemble des copropriétaires, a iitre de chargs communs,
si le dommage trouve son origine dans une pafile commune ;

2° ie propriétaire du lot privatif, si le dommage irouve son
origine dans son lot privatif ;

3° |gs propristaires des lots privatifs, au prorata de [eurs
quotes-parts dans les pariies communes, si le dommage {rouve son
origine conjointement dans plusieurs lots privatifs.

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

Article 22.- Réglement d’ordre intérieur — jnformation
i es comparanis déclarent avoir parfaite conneaissancs de la

possibilité d'établir un réglement d’ordre intérisur par acte sous
seing privé. Ce document reiatif aux déiails de la vie @an commun
sera arrété & la majorité des trois quarts des voix des
copropriétaires présents ou représentés et sera susceptible de
modifications par l'assemblée générale & la majorii des trois-
quaris des voix des copropriétaires présents ou représentés. Les
modifications devront figurer & leur date dans le regisire des
procés-verbaux des assembiées.

Article 23 : commiss&ire

L'assemblés générale peut désigner annueliement un
commissaire aux comptes, coprooriéiaire ou non, dont las
obligations et les compétences seront déierminées par I'assemblée
aénérale au moment de sa désignation.

] DISPOSITIONS FINALES

Transcription hypothécaire
Le présent acts avec 535 annexes sera {ranscrii au deuxiems

bureau des hypothéques de Bruxelles at il sera renvoyé 2 cstie
transcription lors de toutes mutations ultérieures de iout ou pariie
du bien objet d2s présenies.

Dispositions transitoires
Toutes les clauses reprises au présent acte sont appiicables

dés qu'un lot privatif aura &té cédé par le comparant, saur si
celles-ci sont contraires a Ia loi en vigueur.

Frais

Les frais de la rédaction du préseni acte de base rasient a

charge des comparants.
ELECTIOMN DE DOMICILE
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Pour I'exécution des présenies, élection de domicile est faite

par les comparanis en leur domicile ci-dessus indiqué.
CERTIFICAT D’ETAT-CIVIL ET DIDENTITE

! ¢ notaire confirme I'identité des comparants au vu de leur
carie d'identité mentionnée ci-dessus.

Pour satisfaire 2 la loi hypothécaire, le notaire attesie en outre
'exactitude des nom, prénoms, lisu et date de naissance, et
domicile des comparants personnes physiques, qui autorisent
axpressément le notaire a faire mantion de leur nhuméro de ragisire
national au présent acte et dans ses suitss.

DESTINATION DES LIEUX

Les diverses entités privatives, telles qu'elles résultent du
plan ci-annexé, sont destinées uniquement & usage principal
d'habitation et de commerce, non sxclusive dans les iieux d'une
activité professionnelle & titre accessoire ot non susceptible de
causer un trouble de voisingges, sans préjudice des autcrisaiions
administratives et selon les dispositions plus particuliérerment
définies au réglement de copropriété.

Il n‘est pris aucun engagement par le noieire soussigné quani 2
Paffactation - autre que I'habitation et le commerce - qui peut ou
pourra &tre donnée aux locaux privatifs de l'immeuble. Le notaire
soussigné a pour le surplus attiré |'attention du comparani sur la
nécessité de se conformer & la législation et & la régiementation en
vigueur, en cas de transformation ou de changement d'affectation.

DECLARATIONM FINALE

Les comparants reconnaissant gue le notaire a aitiré ieur
attention sur le droit de chaque partie de désignar libremsni un
autre notaire ou de se faire assister par un consail, en pariiculier
quand l'existence d'intéiéts contradictoires ou d’engagaments
disproportionnés est constaiée

PROJET

Les comparants Nous déclarent qu’ils ont pris cornaissance du
projet du présent acte, au moins cing jours ouvrabias avant F:1
signature, soit les 30 juin 2017 ei 22 aolt 2017,

DROIT D’ECRITURE (Cods des droiis ei taxes divers)

Le droit s’éléve a cinquante euros {£.50,00).

DONT ACTE.

Fait ot passé, & Uccle, en P'Etude.

Et aprés lsciure commeniée, intégrale sn ce qui concerne les
narties de 'acte visées & cei &gard par la loi, et partieliement ges
autres dispositions, les comparants ont signé avec Nous, notaire.

{Suiventi les signatures)
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