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ACTE DE BASE - RECLEMENT DE COFROFRIETE
REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES " RESTIDENCE
MABCAUX ©®

ayant son siége social A4 Charleroi ex Mareci-
nells, avenus Mascaux, 60.

L'an mil neul cent naﬂanEa-canq;

Im dix juillet.

Par devant Nous, Maitre Vincent VAN DROOGHENBROECK,
Notaire de résidence & charlerod.

En notre Etude.

QUL COMPARU :

EXPOEE PRELTMIMAIRE
Le comparant nous a préalablement exposé& ce gui suit

1°) Le comparant est propriétalire du bien suivant :

CHARLEROI - DOUZTEME DIVIEION - EX MARCINELLE =
MRTICLE 9.188

Uhe maison avec dépendances, cour et jardinet sise
Avenua Bugéne Mascaux, numére 60, oadastrée ou l'ayant
été sectien B 87 Z pour une contenance de deux ares
guarante centiares.




29) Le comparant entend, en vua dYopérations
juridiques diverses, placer partie de 1'immeubla susdé-
crit sous le régime da la copropriétéd et de 1'indivision
forcée.

CET EXPOSE FAIT. le comparant nous a raegquis d'acter
en la forme authentigque 1'acte de base et le réaglement de
coproprifété dudit immeuble.

I. Description du bien

gﬂg?hﬂﬁg; = EX E&EEIE'E_I,;!,E
Un immeuble sis Avenus Mascaux, numéro 60, 4 prendre

dans plus grand bien, cadastré ou l'ayant &té section B
87 £, pour une contenance d'aprés mesurage de un are
vingt-cing centiares guatorze décimilliares.

Tael gue ce bien est décrit aux plans ci-annexés.

II. Mise scus le régime de la copropriété et de 1'indivi-
sion forcée i ]

Le comparant déclare wvouloir placer cet immeuble
sous le régime de la copropriété et de 1'indivision
forcée, conformément & la loi du huit juillet mil neuf
cent vingt-guatre, modifiée par la leoi du trente juin mil
neuf cent nonante-guatre, formant les articles 577-2 &
577-14 du Code Civil et opérer ainsi la division juridi-
gue de la propri&té de sorte gue 1'immeuble sera divisé
gsur base des plans dont guestion ci-aprés:

- d'une part, en parties privatives appelées lots
un, deux et trois et qui seront la propriété exclusive de
chague propriétaire;

- d'autre part, en parties communes gqul seront la
propriétéd communa et indivisible de 1l'ensemble das
copropriétaires. Elles seront divisées en mille/milliémas
(1.000/1.000) indivis et rattachées @ titre d'accessoires
ingéparables aux parties privatives.

Par l'effet de cette dé&claration, il est cré& des
lots privés formant des fonds juridiguement distincts
susceptibles de faire 1'objet de droits réels, de
mutations entre wvifs ou par décés et de tous autres
contrats. Chacun de ces lots comprend une partie en
propriété privative et exclusive, constituée par 1'appar-
tement proprement dit, la cave, l'emplacement de garage
ainsi qu'une quote-part dens les parties communes
génfrales en état de copropriété et indivision forcée.
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Deuxiéme Feuillet
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En conséguence, constituera une entité -Juridigque
dans le chaf de son propriétaire et comprenant en un
ensemble indivisible : le bien privatif (appartement,
cava) avec, comma accessoire indispensable, la fraction
lui afférente dans les partles communes générales.

Il en résulte gue toute alifnation amiable ou
judiciaire ou constitution de droit réel gravant an lot
emportara non seulament ali&nation ou gravement de la
propriaté privative mais aussi de la guotité des parties
communas gul y est ins@parablement attachéde.

Les acgudreurs de biens dans la "RESIDEWNCE MASCAUX™,
tant pour eux-mémes gue pour les cessionnaires, avants
droite ou successeurs A& tous titres, ceront tenus de sa
conformer et de respecter en tous pointe le présent acte
de base et réglement de copropriété gui forment les
etatuta de 1'immeuble ainei gue, le ocas &chéant, le
raglemant d'ordre intérieur et toutes décigione de
l'agsemblée générale conformément & l'article 577-10 du
Code ciwvil. Toue actes translatife ou déclaratifs de
propriété ou de jouismsance, y compris les baux, devra
mentionner expressément l'exietence des statute de
1'immeuble et de leurs annexez et en imposer le respect
aux nouveaux acguéreurs, occupants ou ayante droit.

III. Plans
Le comparant nous a ensuite remis, pour &tre déposés
au rang de noe minutes, les différents plans dressés par
Measieurs Jean WUILLEM et Pierre PHILIPPE, géomdtres-
axpertsa immobiliera associés, en date du guinze septembre
mil neuf cent nonante-gquatre, et comprenant :
= tablean des lots
degcription des parties comnmunes
- plan niveau "caves"
plan niveau "rez de chausgéa"
plan niveau "premier étage®
plan nivean "second &tage®
note technique

conditions spéciales

Cez documents forment ensemble les statuts de
lt'ensemble immobilier qui est ainsi juridiguement corésd;
ile =e complatent et forment un tout; ile doivent se lire
et g'interpréter lesz uns en fonction des autres.

A ces statutz, viendront &ventuellement s'adjoindre
ultérieurenant les actes complémentaires ou modificatife
du réglement de copropridtéd et les décisions de 1l'assem-
klée générale.

\



Ces documents demeureront en conséguence cli-annexés
aprés avolr 6&té€ certifiés véritables et slignés "ne
varietur® par le comparant, et revétus de la mention
d'annexe par le notaire soussigné. Ils seront enregistrés
en méme temps gue le présent acte et Fferont désormais
partie intégrante de celui-ci pour é&tre transcrits ou
déposés en méme temps gu'une expédition des présentes &
la conservation des hypothéques compé&tente.

Le comparant a ensuite déclaréd reconnalitra sa
signature apposée au bas de ces documents et réitérer les
conditions qu'ils renferment, voulant gque ces conditions
et conventions acquidrent le méme degré d'authenticité
gue si elles &talent ci-méme reproduites.

IV. £ ] destination du
pére de famille,
Généralités

La division de 1l'ensemble immobilier, tel gue décrit
et figuré aux plans ci-annexés, provoguera l'établisse-
ment entre les différents lote privatifs, d'un état de
choses gui constituera une servitude si ces lots appar-
tiennent a4 des propriétaires différents.

Les servitudes ainsil crééas preandront affectivemant
naissance dés gue les fonds dominant ou servant appar-
tiendront 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 st notamment ainsi :

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

= du passage d'un fonds sur l'autre des conduits et
canalisations de toute nature (eaux pluviales et rési-
dualres - gaz - &lectricité = téléphone} servant & 1'un
ou l'autre lot, ce passage pouvant s'exercer en sous=-sol,
au niveau du s0l et au-dessus de celul-ci;

- et de fagon générale de toutes les servitudes
&tablies sur un lot au profit 4'un autre, ou entre les
parties privatives et les parties communes gue révéleront
les plans ou leur exécutlon au fur et a mesure de la
construction ou encore 1l'usage des lieux.

Les différends, de quelgue nature gu'lls solent,
auxguels pourraient donner lleu cette notion de servitude
spécialement en ce gui concerne le maintien de ces
servitudes et 1les modalités de leur exercice seront
déférés a4 la juridiction compétente sans préjudice de la
poesibilité gue conservent les parties de décider, aprés
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gue le litige ne seolt nd, de recourir & l'arbitrage.
Cetta action devra &tre dirigée contre 1l'association des
copropridtaires i le différend concerne l'ensemble de la
copropriétd ou contre le ou les copropriétalres concernés
gi alle ne visa gque ceux-ci.

SBERVITUDES ET CONDITIOHNE BEPECTALES.
Le comparant nous déclare gue les plans ¢i-annexés
stipulent ce gqui suit :

Cond t ons d ut&n: au Eﬁnm&tri par le vanﬂnur 1
" ! ne Tae . 1] ";,l' - T

La parc&ll&' cadastrée partie res
appartenir au vendeur est grevée de servitude de vue et
de jour au profit et 34 1l'usage des lote un & trois. De
ce fait, la parcelle restant appartenir au vendeur est
grevéa de servitude non altius tollendi sur une profon-
deur de trois matres.

2.=- Lea compteurs de toute nature gqui desservent
cette parcelle non placée socus le régime de la copro-
priété pourront continuer A4 subeister dans le bien en
copropriété.

3.=- Le bien non mie en coproprifté bénéficiera d'une
gervitude de passage sur l'entiéreté des parties communes
du rez de chaussée de 1'immeuble en copropriété.

4.=- La partie qui n'est pas en copropriété ne pourra
dtra cédée sang le lot un du bien mia en copropriété.

§.=- Le propriétaire du let un de la mise en copro-
pri&étéd pourra placer dans ce lot un toutes les canalisa-
tions nécessalires au fonctionnement, tant privé gue
professionnel de s=son bien, et cela tant an ce qui
concerna l1'adduction qua 1'é&vacuation.

l1.a.- La chaudiére commune pourra continuer a
gsubzizster dans le lot un. Le propriétaire du lot un
devra permettre, en tout tempz, l'accés & la chandidre
pour les diverszez ocpérations d'entretien. Il aura la
garde de la chaudiére et wveillera au bon fonotionnement.

1.b.= La partie de la parcelle B87Z non placées gous
le régime de la copropriété pourra continuer a étra
chauffée par cette méme chaudiére.

l.0.= A premidre réguisition d'un des propriétaires
des lots un, deux et treoiz, il sera installé A frais

&




communs (avec répartition suivant les milliémes affectés
aux lots) un systéme de comptage de chaleur permekttant la
répartition des frais de chauffage. (compteurs de
calories pour le réseau radiateur d'une part et pour
l'aérotherme d'autre part, 1les consommations entre
radiateurs &tant réparties par des calorimétres.

1.d.- La chaudiare commune continuera & étre
alimentée par compteur & gaz du lot un.

2.- En ce gquli concerne l'électricité :

2.8.~ Le lot un continuera & prendre en charge
l'éclairage des parties communes.

2.b.- Le propriétaire du lot un pourra exiger (a'il
¥ a lieu) le raccordement autonome des lots deux et trois.

3.- En ca gqui concerne l'adduction d'eau

3.8.~ A premiére réguisition de 1'un des propriétai-
res desa lots un, deux et trois, les lots deux et trois se
raccorderont de fagon indépendante, et & leurs frais, au
réseau de distributicon d'eau de wille.

4.- BEn ce gui concerne l'alimentation en eau chaude

4.8.- A premiére régquisition du prepriétaire du lot
un, les lots deux et trois devreont installer sur leur lot
et & leurs fraie leur propre systéms de préparation d'eau
chaude.

5.- En oce gui concerna l'alimentation en gaz de
ville

6.a.- A premidre régquisition du propriétaire du lot
un, lez lots deux et troie devront se raccorder de fagon
indépendante au réseau de diestribution de gaz de ville.

6.- Terrassesg :

Leg radiers et les membranes d'é&tanché&ité esont
réputés communs. Las carrelages de finition =t las
garde-corps sont la propri&té& exclusive at privative du
lot gque la terrasse accompagne."

V. Degeription de 1'immeuble
Il résulte des plans ci-annexés gue la description
da 1l'immeubles ast la suivanta ¢

i des caves !
1.- parties communes : la cage d'escaliers et son
dégagement, lez cheminées, aératz et gaines technigques
2.- parties privatives : constitus une dépendance
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privative du rez de chaussée commercial, ci-aprés dénommé
"iLot un", l'entidretd de la surface cavée & l'exception
de la caga d'escaliers et y compris la citerne, soit
guatre-vingt-trois virgule treize métres carrés (83,13
ma )

1.~ parties communes : le porche, le hall d'entrée,
couloir commun, la cage d'e=scalier=s, les chemindes,
adérate et gaines techniques.

2.= parties privatives : un rez de chaussde commer-
cial dénommé "Lot un", Il comprend @

* EN PROPRIETE PRIVATIVE ET EXCLUSIVE : un rez de chaus-
gda commarcial, une partie d'atelier et un bloc sanitaire
pour une superficie de cent gquatre métres carrés (104 mi)

= au niveau des caves @ l'entiéreté de la surface
cavée, a4 1'ewception de la cage d'escaliers y compria la
citerna, solt guatre-vingt-trols virgule treize métres
carrés (83,13 m?)

* EN COPROPRIETE ET INDIVISION FORCEE : cing cents
milliémes (500/1.0008nes) des parties communes de
1"immeuble &t du terrain

i 11 =) tage =

l1.= parties communes : la cage d'escaliers, les
cheminées, aérats et gaines technigues.

2.= parties privativas : un appartement dénommé "Lot
deux" comprenant :

* EN PROPRIETE PRIVATIVE ET EXCLUSIVE : un appartement de
cent six virgule dix-sept métres carrés (106,17 m3) ¥y
compris une terrasse privative accessible

* EN COPROPRIETE ET INDIVISION FORCEE : deux cent cin-
guante milliémes (250/1.000émes) des parties communes de
1'immeuble et du terrain

iveau du second
l.- parties communes : la cage d'escaliers, les
chemin&es, aérats et gaines technigues.

2.- parties privatives : un appartement dénommé "Lot
trois" comprenant :

* EN PROPRIETE PRIVATIVE ET EXCLUSIVE : un appartement de
guatre=vingt=trois wvirgule treize métres carrés (83,13
m¢) ¥ compris une terrasse privative accessible et le
volume sous la toiture accessible par une trappe

* EMN COPROPRIETE ET INDIVISION FORCEE @ deux cent cin-
guante milliémes (250/1.00D0&mes) des parties communes de
1'immeuble et du terrain

)



a. niveau de ] i

i1.- parties communes : les cheminées, aérats et
gaines technigques.

2.- parties privatives : constituant une dépendance
de l'appartement dénommé& "leot trois", le volume sous la
toiture accessible par une trappe 3 partir dudit apparte-
ment.

VI. Riéglement général de copropriata

CHAPITRE T. : EXPOSE GENERAL

Article 1.- Définition et portée du statut réel

Faisant usage de la faculté prévue a l'article 577-2
du Code eivil, 1l est &tabli comme =suit, le astatut de
lt'immeuble réglant tout ce qui concerne la division de la
propriété, la conservation, l'entretien et dventusallemant
la reconsgtruction de 1'immeuble ainsi gue l'administra-
tion an général de la copropriétéa.

Ces dispositions et les servitudes qui peuvent en
résulter e'impozent en tant gue statut réel & tous les
propriétaires ou titulaires de droits réels, actuals ou
futurs; elles =ont, en conségquence, immuables et ne
peuvent &tre modififes gqu'd la majoritd des quatre
cinguiémes des wvoix présentes ou représentées; elles
geront opposables aux tiers par la transcription du
prégant réglement au bureaun des hypotheques competent
gang préjudice & l'article 577-10 § 4 du Code civil.

Toute modification au statut réel devra faire
1'objet d'un acte notarié soumis & transcription . Cea
dispositions peuvent également étre opposé&es par ceux a
gquli elles sont opposables et gqui sont titulaires d'un
droit réal ou personnel sur 1'immeuble.

article 2.=- Définition du réglement d'ordre intérieur

I1 est, en outre, arrété, pour wvaloir entre les
parties et leurs ayants droit & quelque titre gua ce
snit, un réglement d4d'ordre intérieur relatif & la
jouissance de 1'immeuble et aux détails de la vie en
commun, legquel réglement n'est pas de statut réel, et est
susceptible de modifications dane les conditions qu'il
indigue.

Ces modifications doivent é&tre imposées par les
aliénatenrs du droit de propriété ou de fjouissance a
leurs contractants ou aux bénéficiaires sans préjudice a
1'articla 577-10 § 4 du Code civil.
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L'acte de base et le réglement de oopropriéta
forment ensemble les statuts de 1'immeuble, leguel oblige
tous titulaires actuals ou futurs de droits dans la
copropriété ainsi gue laurs ayanta droit et ayante cause
4 guelque titre gque ce socit, sans préjydice aux actions
en justice wviséea & l'article 577-9 du ®fode ciwvil.

CHAPITRE II.- ETATUT REEL DE L'IMMEUBLE

Article 4.- Division da 1'immeuble en partias communes et
privatives

L'immeuble comporte des parties communes dont la
propriétéd appartient indivisément, suivant la 1leoi,
l'usage, les dispositions des actes et contrate d'entre-
prises ou de ventes, ou par décision des copropriétaires,
4 tous les propridétaires, chacun pour une fraction, et
dez parties privativesz, dont chacun des copropriétaires
a la propriété privative at 1l'usage exclusif.

Lez parties privatives sont dénomm&as "Lot un", "Lot
deux", ou "Lot trois®.

Les parties communes sont divisées en mille/millié-
mes (1.000/1.000), réparties entre les diverses proprié-
téz privatives, en proportion de leur valeur respective.

L;tjg]g 5.= Mode de calcul de la guote-part de copro=
E;jét&

Les quotités dans les parties communes attachées a
chague entité privative sont fixdées au point V du présent
acte. Pour déterminer cette valeur, sans gu'il doive é&tre
tenu compte notamment des matériaux utilisés pour 1la
finition cu 1'embellissement du bien ou des modifications
effectuées aux alentours de 1'immeuble, il conviendra de
sa référer a celle d'un bien équipée de maniére & assurer
une habitation normale (valeur intrinségue).

Il est formellement stipuléd gue, gquelles que soient
les wariations ultérieures subies par 1les wvaleurs
respactives des appartements ou autres locaux, notamment
par suite des modifications ou de transformations gui
seraient faltes dans une partie guelcongue de 1'immeuble,
ou par suite de toutes autres circonstance=s, la ventila=-
tion attributive des milliémes telle gu'elle est &tablie
par l'acte da base, ne peut étre modifiée gue par
décision de 1'agsemblée générale des copropriétaires
prise & 1'unanimité des voix des copropriétaires.

La nouvelle répartition des milliémezs entre las
parties modifiées sera constatée par un notaire cheisi




par l'assemblée générale 4 la majorité absoclue. L'assem—
blée pourra consulter un architecte & cheisir & la
majorité absolue.

Chague copropriétaire dispose du droit de demander
au juge de paix :

- de rectifier la répartition des gquotes-parts dans les
parties communes, si cette répartition a &té calculée
inexactement ou si elle est devenue inexacte par suite de
modifications & 1'immeukle ;

- l'annulation ou l& ré&formation d'une décision prise
irrégulidrement, frauduleusamant (=1F] abusivemant a
l'aszemblée générale

Cette valeur intrinségque est indépendante du prix de
vente des lotae. Elle est établie sur base des alindas 1
et 2 du présent artiela.

Bans préjudice & ce gqui sera précisé ci-aprés pour
las charges, aucune indamnité ne sera due ou ne devra
étra payée en cas de modification de la répartition des
gquotes-parte de copropriata.

ticle 6.- tiegs ¢

Les parties communes sont diviedes en guotitéc
attribuées aux leocaux suilvant un mode de répartition
&noncé ci-avant aux articles guatre et cing.

Cette répartition sera acceptée irrévocablement par
tous comme définitive, guelles gue socient les modifica-
tions apporté&es aux parties privatives pour améliora-
tions, embellissements ou autrement, sauf ce qui est dit
ci-dessus et sous réserve de 1'unanimitd des veix des
coproprigtaires et de leur droit d'agir en justice .

Les parties communes ne pourront jamais, wvu leur
indivisibilité et destination, faire 1'cbjet d'un partage
ou dfune licitation , sauf toutefolis le cas de ginistre
total de 1'immeuble, ainsi qu'il est expliqué au chapitre
hssurancas™,

Les parties communes de 1'immeuble sont décrites ci-
aAprés.

Caette description n'east pas immuable puiscque c'est
la critdre d'usage ou d'affectation qul d&termine le
caractére commun génédral ou privatif d'un &lé&ment

Ltobjet du présent article est ainel de déterminer
leas &léments de 1'immeuble diviséd qui doivenk é&tre
considérés comme privatifs ou communs. Sont présundes
commutes, les parties des batiments ou des terrains
affectés & l1'usage de tous les copropriédtaires ou de
cartaing d'entre sux.

10
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Lez antennes ont un caractére commun =1 elles sont
établies de fagon & permettre aux divers propriétaires de
g'y raccorder ({antennes collectives).

Par contre, les redevances & la télédistribution
sont privatives.

L'uzage d'antennes paraboligues sur les terrasses
privatives est interdit.

2. o]

Les balconsz et terrasses ainsi gque les accessoires
(garde-corps, balustrades, revétement, etcaetera...) sans
distinetion aucune, &tant des &lémente de la facgade,
partiecipent au caractére commun de l'édifice.

En o2 gqui concerne les terrasses a u=zage privatif,
las garde-corpse, les balustrades, 1'é&tanchéité&, le
revétemant, la chape isolante au méme titre gue le béton
des hourdis gqu'elle protége sont parties communes ainesi
gua tous les &lémente gui ont trait 3 l'ornement exté-
risur des fagades, méme 8'ils dépendent des parties
privatives par exemple lea ciele de terracses.

Toutefois, les frais gui seraient exposés par la
copropriétd devront &tre remboursés par le propriétaire
du lot privatif s'il est &tabli que les dégitz causés an
revétement sont dus de son fait.

Chague propriétaire a 1'cbligation d'entretenir
1'é&coulement des eaux des terrasses et baloconz, de fagon
a permettra un édcoulement normal.

3. Capalisations - Raccordements génSraux

Les descentes d'eaux pluviales et sterfputs, 1le
rézeau d'égouts avec sterfputs et accesscires, lesa
raccordements ginéraux des saux, gaz et &lectricité ainasi
gue les compteurs et accessolres y relatifs, les déchar=-
ges, les chutes et la ventilation de ces dispositifs y
compris les accés, en un mot toutes les canalisations de
toute nature intéressant la copropriété sont parties
Ccommunes.

Font exception, les canalisations & usage exclusif
d'un appartement mais uniguement pour ce gui regarde la
section située 3 1'intérieur du lot.

4. Chauffage central
La chaudiére servant au chauffage des lots est un
&lément commun.

Lea canalisationz et les radiateurs & 1'usage
exclusif dez lots sont privatifs.

11




En effet, s5'il est exact gue les radiateurs placés
dans un appartement sont & son usage exclusif, le présent
article dénie le droit au propriétaire de les modifier,
de les déplacer, de les supprimer cu de les remplacer par
deas radiateurs de calibre différent.

5. Cheminées

Les coffres, conduilts et tétes de cheminge sont &
usage commun.

Le caractére de propriété privatif est donné aux
coffres et aux sections de conduits se trouvant A&
l'intérieur du lot gu'ils desservent exclusivemant.

6.

Il faut entendre par ce neot; nen seulement les
marches en plerre, granite ou autre mais tout ce gui
constitue l'accessoire comme la cage, la rampe, les
balustrades, lea ensembles vitrés (coupolea) placés dans
lee ouverturee gui éclairent l1l'escalier; il en est de
méme pour les palieras qui relient lea volées et les murs
gui délimitent la caga d'escaliers dans lagquella sa
déroule l'ascalier.

En 8gard i cea qui précdde, l'escaller est commun. Il
1'est dans toutes ses sections et les propridtaires du
rez-de—-chaussés ne pourralent invegquer gqu'ils na se
servant pas des volées supfrieures, pour préitendre qu'ile
ne sont pas copropriftaires et refuser de participer aux
fraizs communsg y relatifs.

T
L'ensemble de l'équipement &lectrigue (minuterie,
polinte lumineux, prises, interrupteurs...) desservant par
exemple les entréesz, les halls et leurz réduits, les
escaliers, les ascenseurs et leur machinerie, les
dégagements des sous-gels, du rez-de-chaussée et des
niveaux =supérieur=s, la rampe d'accés au garage, l1'accés
de manoeuvre du parking et des emplacements de garage, la
local pour la cabine du transformateur du ecourant
électrigue, les locaux destinés aux compteurs, aux locaux
videgz=poubelles, des communa en général est déclaré
partie commune.

8.

La fagade est un gros mur, par conséguent, un
Elémant commun.

A la facade doit #étre assimilée la d&coration
conprenant les ornements en saillie, par exemple les
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corniches, les gouttidres, les descentes d'eaux pluvia-
lag, les seuils de fendtres et de porte-fendtres, les
balcons et les terrasses avec leurs Accessoires.

9. Fengtres

Lez fenétres et porte-fendktres avec leurs chissis
sont des &l&ments communs, et les vitree, les wvolets et
persiennes, sont des élémente privatifs.

Dée lors, les travaux de peinture (entretien
gquinguennal) =ont prie en charge par la copropriété et ne
peuvent étre refaits gu'avec 1'accord et par 1'intermé-
diaire de cette derniéra.

Les travaux de peinture des fené&tres et porte-
fendtres doivent &tre attribuds en une fois i un entre-
preneur unique désigné par la coproprigté.

10. Garde=-corps et balustrades
Il est renvoyé 3 cet égard aux précisions contenues
gous les numéros 3 et O.

11. Locaux & yusage conmun
Bont éE&galement communs les différentes entrées

communes au rez-de-chaussée, les halls et leurs réduits,
les dégagements, paliers, les ouvre-portes automatigues,
parlophones, té&léphonies intérieures et leurs accessoi-
res, le circuit de t&lé&distribution.

Les copropriétaires deivent couvrir leur responsa-
bilité ecivile et les risques d*incendiea, y compris 1la
recours des voisins et co-ocoupants. Cette police peut
étre souscrite par 1'association des copropriétaires
représentée par le syndic.

12. Gros murs

On appalle gros mar celul gui a sa fondation dans le
80l de maniére gue s'il é&tait détruit 1'immeuble ne
serait plus entier.

Il en résulte gua les murs cléturant les cours et
jardins sont de gros murs. En effet, s'ils &talent
détruits, la cour ou la jardin cesserait d'étre faerm&, ce
gqui mettrait hors de sécurité non seulement le rez-de-
chausséea, mais encore les étages.

13. Murs intérieurs séparant deux appartements
Envisageant le cas de mur séparant deux lots et gui

n'est pas un gros mur : pareil mur est purement mitoyen
parce gu'il ne peut servir qu'a 1'usage exclusif des deux
fonds qu'il sépare.
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La méme sclution doit étre adoptée pour la cloison
séparant deux terrasses privatives, gquli doit é&tre
considérée comme mitoyenne.

14, Murs extérieurs séparant locaux privatifs et

oAU = =
Le mur séparant un appartenent de locaux communs de
1'édifice, doit &tre considéré comme mitoyen.

15. I

Les murs gui séparent lea diverses piéces d'un lot
sont privatifs pour autant gu'ils ne servent paa de
soutien au bitiment.

16. Murs de gléture

Les murs entourant les coura et jardine, appelés
murs de cldture, ou leur mitoyenneté, sont communs, Il
faut y assimiler les grilles, haies et autres clotures
gqui remplissent le méme réle.

Bi les cours et jardins sont privatifs; les clitures
n'en sont pas moins en copropriété lorzsgu'elles s=sont
destinées & délimiter 1'ensemble de 1'immeuble. Ils sont
mitovens e£'ile séparent plusieurs lote privatifa.

17«

Les reviétemente et enduite dee mure commune, 2a
1'intérieur des locaux privatife, sont privatife; a
l'axtérieur ile sont communs.

1i8. =l
La gros-oeuvre des sols ot plafonds est un é&lément
Commun .

19. Plafonds et planchers = Revétements et enduits

Leas revétements et enduits des plafonds communs,
ainai gue deg sols communs, parguets ou carrelages, sont
deg &léments communs dans la mesure ol ils ne concernent
pas un élément privatif.

20. Portes paliéres
Laza portes donnant accés par les halls, dégagements

et paliers communz, aux divers lots, =sont privatives,
face inté&rieure et communes, face extériesure.

La peinture de la face extérieure de ces portesz est
‘A charge de la copropriété.

21. Puite et fozzes dlaizance
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Ces &léments sont communs, lorsgu'ils servent & la
copropriats.

22. Sol

Il convient de distinguer le sol bdti, supportant
1l'édifice ot la portion de sol restée non bitie et le
gous-sol.

Le sol bitl est représentd par l'aire sur laguelles
repose le rez-de-chaussée de 1'&difice divisé; le sous-
so0l, par l'asspace existant en profondeur en-dessous de
ladite suparficie.

Toute la parcaelle bitie ou non bitie est réputée
commune, sauf convention contraire.

23. Usage et jouisgsance exclusifs
8i l'usage et la jouissance exclusife et perpétuels

d'une fraction du =sa0l commun non biti, gé&néralement
aménagé en Jardin, était attribué a4 un lot privatif,
cette fraction du sol conserverait son statut de partie
commune, malgré son affectation privative.

En contre-partie le bénéficiaire supporterait les
charges d'entretien (charges communes particuliéres).

24. Toit

Le toit est un Elément commun au premier chef. Il
comprend l'armature, le hourdage et le revétement. En
font partie intégrante les gouttié&res et canalisations da
décharge des eaux pluviales, de méne gue les galetas et
lucarnes s'ils sont immédiatement sous le toit, et &
défaut de dispositions contraires des titres ou da
réaglement de copropriété.

Article 7.- Situation juridigue des parties communes de
1'immeuble

Eont réputées communes toutes les parties de
1'immeuble (bitiments et terrain) qui sont affeactéas a
l'usage de tous les copropriétaires ou de certains
d'entre eux .

Les parties communes appartiennent indivisé&ment aux
propriétaires dans la proportion de leur guote-part dans
la copropriété telle gu'indiguée au présent statut. En
conséguence, elles n'appartiennent pas & l'association
des copropriétaires. )

Toute aliénation totale ou partielle d4'une partie
privative entraine de ce falt, et dans la méme propor-
tion, 1'aliénation totale ou partislle des parties
cormunes gqui en sont 1'accessoire indissoluble

15




La fraction des parties communes ne pourra étre
aliénéa ni grevée de droits réels, ni saisie gu'avec les
locaux privatifs dont elle est l'accessocire et pour la
quotité leur attribuée .

L'hypothégue et tout droit réel, créé&s sur un
élément privatif, grévent, de plein droit, la fraction
des parties communes gui en dépendent comme accessolre
inséparable .

Chagque propriété& privée comporte les parties &
l'usage exclusif d'un propriétaire, et constitutives de
l'appartement ou du local privatif, & l1l'exception des
parties communes et notamment le plancher, le parguet ou
autre revétement sur leguel on marche, avec leur souténe-
nent immédiat en connexion avec le hourdis guil est partie
commune, les cloisons intérieures non portantes, les
portes, les volets, persiennes et garde-corps, les portes
paliéres (faces intérieures), toutes les canalisations
adductives et évacuatives intérieures des locaux priva-
tifs et servant & leur usage exclusif, les installations
sanitaires particuliéres (lavabos, éviers, water-closet,
salle de bains, etcaetera...), les parties vitrées des
portes et fenétres, le plafonnage attaché au hourdis
supérieur formant le plafond, les plafonnages et autres
revétements, la décoration intérieure de 1l'appartement ou
du local privatif soit en résumé tout ce gqui se trouve a
l'intérieur de l'appartement ou du local privatlf et qui
sert & son usage exclusif; en outre, tout ce qui =se
trouve a4 l'extérieur de la partie privative mais est
exclusivement 4 son usage, par exemple conduites particu-
lidres des eaux, du gaz, de l'électricité, du téléphone,
etcaetera..., le tout sans préjudice & ce gqui est précisé
a4 l'article 6-3 de statuts.

. 1 F

Chacun des copropriétaires a le droit de jouir et de
disposer de ses locaux privés dans les limites fixées par
le présent réglement et 4 la condition de ne pas nuire
aux droits des autres propriétaires st de ne rien faire
gui puisse compromettre la solidité et 1'isolation de
1'immeuble,

Les copropriétaires ne peuvent en aucune fagon
porter atteinte & la chose commune, =auf ce guli est
gtipulé au présent réglement. Ils doivent user du domaine
commun conformément 4 s=a destination et dans la mesure
compatible avec le droit de leurs copropriétaires.
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Sont incompatibles avec ces principes, notamment, la
fait pour un propriétaire d'un lot privatif, d'encombrer
de guelcue maniére gque ce s=olt les halls, escaliers,
paliers at couloire commun=z; d'y aeffectuer des travaux de
ménage tels gue battage et brossage de tapis, literies et
habitas, é&tendage de linge, nettoyage de meubles ou
ustenailes, cirage de chaussurea.

Lea propriétaires dea lote doivent atténuer les
bruite dans la meilleure mesure possible. Ils éviteront
de trainer danz les cuizines et sur les terrasses et
balcons, des tables ou des chaises non muniezs de sabots
"anti=bruit" efficacez, de manier des robinete de fagon
peu adéquate, de claguer les portes, de manier sans
ménagements les voletz éventuels.

Cette clause n'est pas de style, mais de stricte
application.

Pour autant gu'elles intéressent la copropriétéd,
l'axécutlon de +travaux mnénagers, lez livraisons de
commandes et autres activités nécessaires des propriétai-
res sont soumises aux prescriptions du réglement d'erdre
intérieur, gqui n'est pas de statut réel.

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

Chacun peut modifier comme bon lui semblera, mais
avec l'assentiment &crit de 1'architecte auteur du projet
ou & son défaut, d'un architecte désigné par le syndic,
la distribution intérieure de ses locaux, mais soug =a
responsabllité & 1'égard des affaissements, dégradations
et autres accidents et inconvénients gui en seront 1la
conségquence pour les parties communes et les locaux des
autres propriétaires.

I1 est interdit aux propriétaires de faire, méme &
l'intérieur de leurs locaux privés, aucune modification
aux choses communes, sans lY'accord de 1'assemblée
générale des copropriétaires statuant selon les modalités
prévues 4 l'article 11 ei-aprés, relatives aux "transfor-
mations".

Les propriétalres pourront &tablir des persiennes ou
autres dispositifs intérieurs de protection, qui devront
étre d'un modéle défini par 1l'architecte et agré& par
l'assemblée générale du complexe, et déposé chez le
syndic,

Ils pourront &tablir des postes récepteurs de
téléphonie =sans fil, ou de téléwvision, mais devront se
conformer au réglement d'ordre intérieur gui sera

approuvé par l'assemblée générale &4 la simple majoritéd
das volx.
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L# téléphone public pourra é&tre installé dans les
appartements aux frais, risgues et périls de leur
propriétaire.

La radio-té&lédistribution sera installée. Seules les
canalisations prévues a4 cet effet pourront &tre utili-
sées., Les copropriétaires devront obligatoirement, en cas
d'utilisation, se raccorder & ce systéme & l'exclusion de
toute installation privée du méme genre, sauf accord
#orit du syndic. "

Les frais d'entretien et de rencuvellement de ces
installations seront & charge de tous les copropriétaires
de 1'immeuble, méme si certains propri&taires n'en
avaient pas l'utilisation.

Lorsque les propri&taires négligent d'effectuer des
Eravaux nécessairea & leur proprif&té et exposent, par
leur inaction, les autres lote ou lee parties communes &
des dégits ou & un préjudice guelcongue, le syndic a toua
pouveoirs pour faire procéder d'office, aux frais du
propriétaire en défaut, aux réparations urgentes dana ses
locaux privatifs.

Article 10.- Des limites de la jouissance dos parties

privatives

Harmonie : Rien de ce gul concerns le style et
1l'harmonie de 1'immeuble, méme 8'il a'agit de choases
dépendant privativement des appartements ot caves ne
pourra &tre modifiéd gue par décision de l'assemblée
générale prise & la majorité des trols/gquarts des voix,
et pour autant gqu'il s'agisse de l'architecture des
facades & rua, avec l'accord 4'un architecte désigné par
llassenblée générale des copropriétaires ou en cas
d'urgencea par le syndie.

Location : Le copropriédtaire pourra donner sa
propriété privative en lecation; il est seul responsable
de son locataire ainsi gue de tout cccupant &ventuel et
a paul droit au vote inhérent A sa gqualitd de coproprié-
taire, sans pouveir céder eon dreit 3 zon lecataire ou
oocupant & moine gue ceux-ci ne soient diment mandatés .

La location ou l'occupation ne peut sa faire gu'i
dez personnes d'une honorabilitd incontasstable.

) Caves : Les caves ne pourront &tre vendues gqu'd des
propriétaires de locaux dans l1'immeuble: elles ne
pourront étre loudes gu'ld des occcupants de 1'immeuble.

Un proprigtaire peut toujours, par acte soumils & la
tranecription, wvendre i un autre propriétaire, la cave
gqui est ma propri&téa.
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Les travaux de modifications aux parties communes ne
pourront étre exécutés gu'avec l'autorisation expresse de
1'assemblée des copropriétaires, statuant a la majorité
des trois/guarts des voix , et sous la surveillance de
l'architecte désigné par ladite assenmblée, A l'exception
de ceux gui peuvent étre déclidés par le syndic.

§'il s'agiesait de percement de gros murs, de refend
ou de modifications de l'ossature en béton armé, les
travaux ne pourraient étre exécutés que sous la surveil-
lance de 1'architecte et d'un ingénieur, ou & leur
défaut, de tout autre techniclien désignés par 1'assenmblée
générale des copropriétalires statuant a la majorité
absolus des voix .

Dans 1'un comme dans l'autre cas, les honorairea dus
aux architecte et ingénieur seralent & la charge du ou
das copropriétaires falsant exécuter les travaux.

Da toute fagon, l'autorlsation donnée par l'assem-
blée générale ne déagagerait pas le ou les copropriétaires
4 charge de qul les travaux seralent exécutéas, des
dommages directs ou indirects, prévus ou non prévus, gue
cas travaux de modifications pourralent entrainer tant
pour les éléments privatlifs gque pour les parties commu-
nas.

CHAPITRE IIT.- RASOCTIATION DES COPROPRIETATRES

Article 12.- Dénomination = BSidége

Cette association est dénommée " ASSOCIATION DES
COPROPRIETATRES DE LA RESIDENCE MASCAUXY. Elle A son
sidge dans 1'imnmeuble.

= ¥n : ~ Composition

A partir du premier aoclt mil neuf cent nonante-cing
, l'association des copropriétaires disposera de la
personnalité juridigue si les deux conditions suivantes
sont réunies
= la pession ou la transmission d'un lot donnant nais-
sance 4 1l'indivision,

- la transcription du présent acte & la conservation des
hypotheégques compétente .

A défaut de transcription, l'association des
copropriétaires ne pourra se prévaloir de la personnalité
juridigue. Par contre, les tiers disposeront cependant du
droit d'en faire état contre elle .

Tous les copropriétaires sont menbres de l'assocla-
tion.
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Ila diaposent chacun d'un nombre de voix égal au
nombre de gquotes-parte gqu'iles détiennent dans l'inmeuble.

.hrticle 14.- Dissolution - Ligquidation

I L'association des copropriétaires est dissoute de
plein droit déa gque 1'indivision a pris fin. Elle
renaitra de plein dreoit si 1'indivieion venait & renai-
tre, Le destruction méme totale de 1l'ipmeuble n'entraine
paa automatigquement la dissclution de l'association.

L'agsembléa gé&nérale peut dissoudre l'association
des copropridtalres. Cette décision doit &tre prise &
l'unanimité des volix de tous les copropriétaires et &tre
constatéae par acte authentigue.

Toutefols, 1'aszsemblée générale ne pourra la
digsoudre =i l'immeuble reste soumis auk articles E77=2
a4 577-14 du Code civil.

L'agsoociation des copropriétaires peut enfin étre
digsoute par le juge a4 la demande de tout intéreessé
pouvant faire &tat d'un jueste motif .

L'association subeiste pour les bescinse de ea
ligquidatien. Elle mentionne danse toutes les piéces
gu'elle est en liguidation . Son sidge =ocial demeure
dang 1l'immeukble, objet du prészent acte de base.

L'assemblée générale desa copropriétaires, ou si
caelle-ci reste en défaut de le faire, le syndic désigne
un ou plusieurs liguidateurs . Catte nomination est
constatée dans 1l'acte authentigue. Les articles 181 & 188
et 195 des lois coordonnées sur les sociftés commerciales
s'appligquent & la liguidation de 1'association des
copropriétaires sauf décision contraire de 1'assenblée
générale constatée dans 1'acte authentique constatant la
dissolution de l'association des copropriétaires

L'acte constatant la cléture de la liguidation doit
étre notarié et transcrit & la conservation des hypothé-
quas

Toutes actions intentées contre les copropriétaires,
l'association des copropriétaires, le syndic et les
lignidateurs se prescrivent par cing ans 3 compter de
cette transcription . L'acte de cléture de liguidation
contient @

a) 1'endroit désigné& par l'assemhlée générale ol les
livres et doouments de 1'association seront conservés
pendant cing ans au moins 4 compter de ladite transcrip-
tion;

bh) les mesures prises en vue de la consignation des
sommes et valeurs revenant aux créanciers ou aux copro-
- priétaires et dont la remise n'a pu leur &tre faite.
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5.= Pat 8 da l'assccigtion de -

L'association des copropriétaires ne peut é&tre
propriétaire gue deg meubles wdawsaires & 1'accomplissement
de son objet social.

En conséguence, l'assoclatlion des copropriétaires ne
peut étre titulaire de droita réels immoblliers, ceux-ci
restent appartenir aux copropriétaires; 11 en est
notamment ainsi des parties communes.

L'assoclation des coproprlétaires pourra dés lors
étre propriétaires de tous meubles guli § et nécessalires
4 la bonne gestion de la copropriété et notamment :
espaces, fonds déposés en bangue, bureau, ordinateur,
matérie]l d'entretien ... 4 l'exclusion de tous &lé&ments
décoratirfs ou utlilitalres autres gue ceux nécessalires &
l'entretien tels gue antenne, tableaux, objets décorant
des parties communes....

Article 16.- Oblet scciaml

L'assoclation des coproprlétaires a pour objet la
conservation et l'administration de 1'immeuble.

t g = Bolidarité divise des o opriétaires

L'exécution des décisions condamnant l'association
des copropriétaires peut étre poursuivie sur le patri-
moine de chague copropriétaire proportionnellement & sa
guote-part dans les parties communes . Toutefolis, le
copropriétaire sera dégagé de toute responsabilité pour
tout dommage gul pourrait résulter de 1'absence de
décision de l'assemblée générale, 8'il n'a pas E&té
débouté de 1'une des actions intreduites conformément &
ltarticle 577-9 § 3 et 4 du Code civil.

= t

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

Tout propriétaire conserve le droit d'exercer seul
las actions relatives & son lot, aprés en avoir informé
par pli recommand& envoy@ avant le début de la procédure,
le syndic gqui a son tour en informe les autres coproprié-
taires

Article 19.- Organes de l'asscociation des copropriétai-

res

I. Assenblée générale des copropriétaires
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£ 1. Pouvoirs.

L'assemblée générale des copropridtaires dispose de
tous les pouvolirs de gestion et d'administration de
l'agsociation daes copropridtaires A 1'exception de ceux
attribués en vertu de la loi et des présenta statuts au
syndic et & chague copreopriétaire.

Sous cette ré&serve, 1l'assemblée générale das
copropridtaires est souveraine maitresse de 1'adninistra-
tion de 1'immeuble en tant gu'il s'agit des intéréts
commung. Elle dispose en conséquence des pouveirs les
plus étendus, en se conformant aux présents statuts et
aux leis en la matidre, de décider souverainement des
intéréts communs.

A titre exemplatif, ses pouveirs sont notamment les
guivants :

- la nomination et la révocation du syndic,
= la nomination d'un syndie provisoire,
= la disesolution de l'association des copropriétaires.

L'assembléa ¢géndrale ne dizpose pas du pouvoir de
représenter valablement l'association des copropriétaires
gauf si tous les coproprilétaires intarviennant.

& 2. Composition .

Ltagsemblée générale se compose de tous les copro-
priétaires guelque =oit le nombre de guotités possédées
par chacun d'eux.

En cas de démembrement du droit de propriété ou
d'indivision ordinaire, le droit de participer aux
délibérations de l'assemblée générale est suspendu
jusqu'a ce gue les intéressés désignent celui gui
exercera ce droit.

Lorsqgue le syndic ou le syndile provisoire n'est pas
copropriétaires; s'il n'est pas coproprilétaire, il sera
convoqué aux assenmblées générales, mais 11 n'aura gue
voix consultative, sans préjudice & 1'application de
l'article 577-6 § 7.

Chague copropriétaire pourra désigner un mandataire,
copropriétaire ou non pour le représenter aux assemblées
générales, mals personne ne pourra représenter un
copropriétaire s'il1 n'est porteur d'un mandat écrit, sur
lequel i1 sera stipulé expressément la date de l'assem-
~blée générale, & peine de guoi, le mandat sera réputé
inexistant. Le syndic ne peut intervenir comme mandataire
d l'assemblée g&nérale

& bureau de l'assemblée gé&nérala vérifie 1la
régularité des procurations et statue souverainement i ce
sujet.

Un mandataire ne pourra représenter des coproprié-
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taires disposant ensemble de plus de vingt-cing pour cent
des voix, en ce compris ses propres velx. Il ne pourra
également prétendre au vote pour un nombre de voix
supérieur a la somme de voix dont disposent les autras
copropriétaires présents ou représantés.

8i une portien de 1l'immeukle appartient & wun
incapable, ses représentants légaux devront tous étre
convegqués A& l'assemblée ganérale, et auront dreit
d'aseister 4 la réunion avec veix consultative mais ils
devront, A4 peine de nullité de leur wvote, &lire 1l'un
d'entre sux comme ayant veix délibérative, gui votera
pour compte de 1l'incapable ou ils devront se faire repré-
santer par un seul mandataire, porteur d'une procuration
comme indigué ecli-avant. £i l1'incapable est pourvu d'un
seul représentant légal, celui-ci le représente valable-
ment.

Il est perniz & un époux de repré=senter d'office son
conjoint copropriétaire, sane mandat =spécial, le tout
sang préjudiee au régime matrimonial des é&poux.

Les procurations resteront annexées aux proceés-
varbaus.

Faute d'avelr fait connaitre au esyndic (par lettre
racommandde ou contre accusé de réception) tous change-
ments d'adresse ou tous changements de propriétaire, les
convocations seront walablement faites & la derniére
adresse connue ou au dernier propri&taire connu.

§ 3.=- Date at lieu de l'assembléae générale ordinai-
re.

L'assemblée générale annualle se tient le guinze du
moisg de mai & dix-huit heures & l'endroit indigué dans
les convocationz et & dafaut au siége de 1'association
des copropriétaires.

§ 4.- Convecation.

Le gyndig doit oconvoguer 1'assemblée générala
ordinaira.

I1 peut, en outre, la convoguer A tout moment
lorsgu'une décisien doit étre prize d'urgence dans
1'intérdt de la copropriété .

ou pl cpropriétaires possédant au moins
un/einquiéme des guotes-parts danz les parties communes
pauvant demander la convocation de 1'assemblé&e gé&nérala
. Cette demande doit étre adressée par pli recommandée au
gyndie gqui sera tenu d'envoyer lea convocations dans les
quinze jours de sza réception.

Tout copropridtaire peut &galement demander au juge
d'autoriser la convocation d'une assemblée générale dans
le délai gue ce dernier fixe afin de délibérer sur la
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proposition que ledit copropriétaire détermine, lorsgue
le syndic néglige ou refuse abusivement de le faire .

Les convocations sont envoyées quinze jours franos
au moins, avant la date de 1'assemblée, par lettye
ordinaire s8i 1'assemblée a 1ieu & date fiwe ou par lettra
recommand&da en cas de report de l'assemblés générale
annuelle ou de convocation pour une assemblée gé&nérale
axtraordinaire; la convocation sera aussi valablement
faite si elle est remise aux copropriétaires contre
décharge signée par ces derniers. Ce délai sera de cing
jours francs lorsgu'une décision doit étre prise d'ur-
gence dans 1'intérét de la copropriété.

8i une premiére assemblée n'est pas en nombre, una
seconde assemblée pourra étre convoguée de la méme
maniére, aprés un délai de gquinze jours au moins, avec le
méme ordre du Jour gqui indiguera gqu'il s'agit d'une
deuxidme assemblée, mais le délai de convocation sera de
cing jours france au moins et dix jours francs au plus.

& 5.= Ordra du jour.

L'ordre du Jjour est arrété par celul guil convoguea
l'assembléa.

: Tous les points & 1l'ordra du Jjour deivent é&tre
indiqués dans les convocations d'une manigre claire.

L'assenblée générale ne peut délibérer et voter gue
sur les points inscrits & l1'ordre du jour. Les points
soulevés sous le "divers" ne peuvent étre wvalablement
votés gue si le détail en figurait au préalable & 1'ordre
du jour.

Chacun des copropriétaires a le droit de demander
l'ingscription d'un point & 1'ordre da jour.

Cette demande sera faite par écrit au syndic en
tempa utile, pour pouvoir étre insérée dans la lettre de
convecation.

§ 6. Conatitution de l'assemblée.

L'assenbl&e g&nérale n'est valablement constituée
gue sl tous les copropriétaires concernés sont présents,
représentés ou didment convoqués.

Les délibZrations et décisions d'une assemnblée
générale obligent tous les coproprié&taires concernés sur
les points se trouvant & l'ordre du jour, qu'ils aient

&té représentés ou non, dissidents ou incapables.
' § 7.- Délibérations.

Chagque copropriétaire dispose d'un nombre de voix
correspondant & sa guote-part dans les parties communes

Hul ne peut prendre part au wvote, méme conme
mandataire, pour un nombre de voix supérieur & la sonme



des woiwx dont disposent les autres copropridtaires
présents ou représentés

Le syndic ne dispose d'aucune voix sauf s'11 est
également copropriétaire

Aucune personne mandatée par l'associatien des
copropriétaires ou employée par #lle ne pourra participer
personnellement ou par preocuration aux délibsrations et
aux votes relatifs 34 la mis=sion gui lul a é&té& confié .

L'agsemblée générale ne délibére valablement gque si
plus de la moltiéd des copropriétaires sont présents ou
représaentés et pour autant gu'ils possédent au moinzs la
moitié des quotes-parts
dans les parties communes

8i ce guorum n'est pas atteint, une deuxiéme
assenblée générale sera réunie aprés un délai de gquinze
jours au moins. Elle pourra délibérer quels gque soient le
nombre da membres présents ou représentés et les gquotes--
parts de copropriétd dont ils sont titulairas sauf =i la
décision redquiert 1'unanimitéd des wvoix de tous les
copropri&dtaires .

Les d&lib&ratieons sont prises 3 la majorité absolua
des volix des copropriétaires présents ou représentés,
sauf le cas ol une majorité plus forte est requise par la
loi, les présents statuts, ou par la réglement d'ordre
intérieur .

81 aucune proposition n'est admise & la majoritaé
absolue lors d'un premier vote, il pourra &tre procéds A
une nouvelle délibération, le vote n'ayant dans ce cas
pour objet que de départager les deux propositions ayant
recueilli, lors du premier tour, la plus de voix.

Lorsgue l'unanimité est reguise, elle ne doit pas
g'entendre de 1'unanimité des membres présents & | 'assem-
blée générale, wmals de 1l'unanimité des copropriétaires
concernés, les dé&faillants seront coensidérés comme
s'opposant & la proposition. Lersgu'une majorité spéciale
et reguise, elle dolit s'entendre de la majorité des
membres présents ou représentés & l'assemblée générale.

Dans ce cas, les défaillants seront considéré&s comme
consentants, & la condition expresse gque dans la deuxiéme
convocation, il ait &té fait mentlon expresse de ce gu'en
cas de défaillance, les copropriétaires défaillants
seraient considérés comme d'accord sur la proposition.

Les copropriétaires disposent d'une wveoix par
milliéme (1.000) gqu'ils possédent dans les parties
communes.

Laes délibérations de 1'assemblée générale sont
constatées par des procés-verbaux écrits sur un registre
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spéeial déposé au sidge de l'association des coproprié-
taires. Il peut étre consulté sur place et sans frals par
tout intéreseé. Ce registre est signé par le président,
lez assesseurs, et le syndio.

Tout copropriétaire peut demander & consulter le
registre des procés-verbaux et en prendre copie s=ans
déplacement, au siége de l'association des copropridtai-
res .

Lorsgue les statute mettent & charge de certains
copropriétaires seulement les dépenses d'entretien d'unes
partie de 1'immeuble ou celles d'entretien et de fone-
tionnement d'un &élément d'éguipamant, ces copropriétaires
prannent seuls part au vote sur les décisions relatives
A ces dépenses. Chague copropriftaire disposera d'un
nombre de voly proportionnel & =a participation ou & ces
dépanses,

E B.= Majorité spéciale = Unanimité .

Sous réserve de majorité plus stricte fixée par las
présents statutz, l'assemblée générale décide :

1* 34 la majorité des trois/quarts des voix :

a) de toute modification aux statuts pour autant qu'elle
ne concernsa gue la jouissance, l'usage ou l'administra-
tion des parties communes;

b)Y de tous travaux affectant les partles communes, &
l'exception de eceux gqul peuvent &tre décidés par la
syndic;

) de la création et de la composition d'un conselil de
' gérance guli a pour mission d'assister le syndic et de
contrdler sa gestion;

2¢° &4 la majorité des quatre/cingquiémes des voix :
a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris
laigugificatinn de la répartition des charges de copro-
priete;

b) de la modification de la destination de 1'immeuble ou
d'une partie de celui-ci;

£) de la reconstructicn de 1°'immeuble ou de la remise en
état de la partie endommagée en cas de destruction
partielle;

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

e) 'de tous actes de disposition de biens immobiliers
COMnUns .

En cas de destruction totale ou partielle, les
indemnités repré&sentatives de 1'immeuble dé&truit =eont
affectées par priorité & la reconstruction lorsgue celle-
cl est décidée.

Sans préjudice des actions exercées contre le
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propri&taire, l'occupant ou le tiers, responsable du
gsinistre, les copropriétaires sont tenus, en cas de
reconstruction ou de remise en é&tat, de participer aux
fEaiﬂ en proportion de leur guote-part dans la coproprié-
te.

Il est statuéd & 1'unanimité des voix de tous les
copropriétaires ;

- sur toute modification de la répartition des guotes-

parts de copropriété, ainsei gue sur toute décision de

t*assemhlée générale de reconstruction totale de 1'immeu-
le.

- 8ur la décision de dissoudre l'association des copro-

priétaires.

§ 9.- hotions en justice.

a} Par un copropriétaire .

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

Cette action doit étre intentée dans un délai de
trols mols & compter du Jjour ol 1l'intéressé a pris
connaissance da la décision.

Le copropriétaire réguliérément convogqué est présumé
avoir pris connaissance de la décision au moment de son
adoption par l'assemblée générale.

81 la majorité requise ne peut &tre atteinte, tout
copropriétalre peut se faire auteriser par le juge &
accomplir seul, aux frais de 1'association, des travaux
urgents et nécessaires affectant les parties communes. Il
peut m&me se falre autoriser 3 exécuter 3 ses frals des
travaux gui lul sont utiles, méme s'ils affectent les
parties communes, lersque 1'assemblée générale s'y oppose
sans juste motif.

Lorsqu'une minorité des copropriétaires empéche
abusivement 1'assemblée générale de prendre une décision
4 la majorité requise par la loi ou par les statuts, tout
copropriétaire lésé peut également s'adresser au juge,
afin gue celui-ci se substitue 3 1'assenblée g&nérale et
prenne & sa place la décision requise.

b) Par un cccupant .

Toute personne occupant 1'immeuble bAtli 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 l'assen-
blée gé&nérale adoptée aprés la naissance de son dreit, si
elle lui cause un préjudice propre.

Cette action deit &tre intentée dans les trols mois
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de la communication de la décision telle gue opette
communication découle de l'article S77=10 § 4.

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

§ 10. Opposabilité .

Toute digposition du réglement d'ordre intérieur et
toute décision de lt'assemblés générale peuveant E&tre
directement oppos&es par ceux & qui elles sont opposa-
bles.

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

1° en ce gul concerne les dispositions et décisions
adoptées avant la concession du droit réel ou persocnnel,
par la communication gui lul est obligatoirement faite
par le concédant au moment de la concession du droit, de
1'existence du réglement d'ordre intérieur et du registre
contenant les décisions de 1'assemblée générale ou &
défaut, par la communication gui lui est faite a 1'ini-
tiative du syndic, par lettre recommandée i la poste; le
concédant est responsable, vis-d-vis de 1'association des
copraopriétaires du concessionnaire du droit réel ou
personnel, du dommage né du retard ou de 1'abgence de
,communication.

2¢ en ce gui concerne les dispositions at décisions
adoptées postérieurement & l1la concession dua droit
personnel ou & la naissance du droit réel, par 1la
communication gui luli en est faite, & 1'initiative du
gyndic, par lettre recommandée & la poste.

Cette communication ne doit pas étre faite & ceux
gui disposent du droit de vote & l'assemblée générale.

£ 11.~ Présidence - Bureau - Yeuille da présenca.

L'assemblée désigne annuellement & 1la majorité
absclue des voix, son président et deux assesseurs.

Ils peuvent étre réélus.

La présidence de la premiére assemblée appartiendra
au propriétaire du plus grand nombre de volx; en cas
d'égalité de volix, au plus &gé d'entre eux.

Le bureau est composé du président assisté des deux
assegseurs, et &4 défaut de ces derniers, du président
aﬂgiaté des deux copropriétaires du plus grand nombre de
VOLlX.

e syndic remplira d'office le rile de secrétaire.

Il est tenu une feuille de présence gqui sera signée,
en entrant en séance par les propriétaires gui assiste-
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ront & 1'assemblée ou par leur mandatalire; cette feuille
de présences sera certifife conforme par les membres du
bureau.

II. BYWNDIC

§ 1. Nomination.

Le syndic est nommé& par l'assenblée générale ou, &
défaut, par décision du juge, & la requéte de tout
copropriétaire. Son mandat ne peut excéder cing ans. Il
ezt renocuvelable.

S§i 1e syndic est une société, l1'assembléa générale
désignera en outre le on les personnes physiques habili-
téesa pour agir en qualité de syndic.

§ 2. Ravocation - Dé&légation = Byndic provisocire.

L'assemblée générale peut en tout temps révoquer le
eyndic.

Elle ne doit pas motiver sa décision. Elle peut
également lul adjoindre un syndic proviscire pour une
durée ou i des fins déterminées.

La Jjuge peut Egalement, & la reguéte d'un coproprié-
taire, désigner un eyndic provisocire pour la durée gu'il
détermine, en cas d'empéchement ou de carence du syndic.
Il est appelé & la cause.

& 3. Publiecita.

Un extrait de 1'acte portant désignation ou nomina-
tion du syndic est affiché dans les huit jours de celle-
ci de maniére inaltérable et wisible & tout moment &
l'entrée de 1l'immeuble, siége de 1'association des
copropriétaires.

L'extralt indigue, outre la date de la désignation
ou de la nomination, les nom, prénoms, profession et
domicile du syndiec ou, s'ill s'agit d'une société, sa
forme, sa raison ou dénomination sociale ainsi gue son
siége social. Il doit é&tre complété par toutes autres
indications permettant & tout intéressé de communiguer
avec lul sans délai et notamment le lieu oili, au siége de
1'association des copropriétaires, le réglement d'ordre
intérieur et le registre des décisions de l'assemblée
générale peuvent &tre consultéas.

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

§ 4. Responsabilité - Délégation.

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

Il ne peut déléguer ses pouvoirs sans 1'accord
préalable de l'assemblée générale. Cette délégation ne
peut intervenir gue pour une duréa ou 4 des fins détermi-
nées.,
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§ 5. Pouvoirs .

Le syndic est chargé :
17 de convogquer l'asszenblée générale aux dates fixées par
le réglement de copropriété ou & tout moment lorequ'une
déoigion deoit &tre prise d'urgence dans 1'intérét de la
copropriété; ou lﬂrﬂqu'un ou plusieurs copropri&taires

Fosesaant ou moine un clinguidme dee gquotes-parts dang lee

parties communes lui en font la demande .

2 de consigner les décisions de l'assembléa générale
dans le registre wviséd & l1l'artiele 577-10, § 3 et de
velller, sans d&lai, & la mise & jour du raglement
d'ordre intérieur en fonction des modifications décidées
par l'assenblée gé&nérale;

1* d'exécuter et de faire exéouter ces décisions;

4* d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes
d'administration provigoire, et notamment

= 1l'exéoution de tous travaux d'entretien ou autres
dans les conditions prévues au présent statut; & cet
effaet, il commande tous les ouvriers et travailleurs dont
la concours ast néces=saire;

= 1'engagement et le licenciement deas femmes
d'ouvrage et autre personnel ocu firme d'entretien;

= la garde des archives intéressant la copropriété;

= le bon entretien et le fonctionnement normal de
tous les services communs, entre autres l'ex&cution sans
retard des ftravaux urgents ou décidés par l'assemblae
générale, la surveillance de 1'&vacuation des ordures
nénagéres, du nettoyage des trottolirs, halls, escaliers,
alres de manoeuvres at autres parties communes;
5° dtadministrer les fonds da 1l'association des copro-
pri&taires
et notamment :

- tenir la comptabilité et &tablir les comptes de
chague propriétaire & lul présenter chague trimestre
et/ou sur demande faite & 1l'occasion de la transmission
+ da la propriété d'un lot;

= payer les dépenses communes et recouvrer leas
racettes pour le compte de la copropriété, répartir les
charges communes antre les propriétaires ou occupants;
géirer le fonds de roulement et le fonds de réserve;

- gouscrire au nom des propriGtaires tous contrats
d'assurances pour le compte de la copropriété suivant les
directives de l'assemblée générale et représenter la
copropriété & 1'égard des assureurs, sans avolr A&
justifier d'une d&lib&ration préalable de 1'assemblée

générale.
¢ 6° de représanter l'association des copropriétaires, en
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justice tant en demandant qu'en défendant et dans la
gastion des affaires communes; notamment pour exécuter
las décisions des assemblées générales, tant pour la
gaestion journaliére gue pour l'administration de 1"immeu-
bla an gé&néral. A cet effet, le syndie représente vis-i-
vieg de gquicongue l'universalitéd des propridtaires et ce,
pomme arogana Ads 1l'acegncistian doe ocoanrarrigtairves: i1
engage donc valablement tous les propri&taires et/ou
odoupants, méme les absents et ceux gqui se =ont opposés
4 une décimion de 1'assenmblée générale réguliérement
Fl1EE.
I:'T'Iﬂ da fournir le relevé des dettes wvisées 3 l'article
§77-11, § 1, danz les guinze jours de la demande gui lui
en sgt faite par le notaire;
89 de communiguer & toute personne cccupant 1'immeuble en
vertu d'un droit personnel ou réel mais ne disposant pas
du droit de wvote & l'assemblée générale, la date des
aggembhlées afin de Iui permettre de formuler par écorit
ses demandes ou observations relatives aux parties
commsunes qul seront A ce titre communiquées & 1'assem-
blée.
9¢ de représenter l'association des ecopropriétaires &
tous actes authentigues notamment les modifications aux
statuts ou toute autre décision de 1'assemblée générale.
Le syndic devra cependant justifier & 1'é&gard du notaire
instrumentant de ces pouvoirs en fournissant l'extrait
constatant sa nomination et celui 1lui octroyant les
pouvoirg de signer seul 1'acte authentigue ainsi gue
l'extrait de la décision reprenant 1'eobjet de 1'acte
authentique. Il ne devra pas é&tra justifié de =es
pouvoirs et de ce gul précéde & 1'é&gard du conservateur
des hypothégques. I1 en sera notamment ailnsl de 1la
modification des guotes-parts de copropriété, de 1a
modification de la répartition des charges communes, de
la cession d'une partie commune, de la constitution d'un
droit réel sur une partie commune, etcaetera...
10® Dans le cas ol 11 wviendrait & constater des mangque-
ments graves aux dispositions du réglement de copropriété
de la part d'ococupants de lots privatifs ou reléverait
des attitudes de nature & troubler 1'occupation paisible
ou & muire aux autres occupants de 1'ensemble lmmobilier,
il en avisera par lettre recommand&e le contrevenant en
lui enjoignant de prendre toutes dispositions urgentes
gue la situation emporte et en lui notifiant gu'en cas
d'inaction de sa part, le syndic aura le droit de prendre
toutes mesures qu'il estimera utiles a la tranguillité et
4 la bonne gestion, aprés en avoir référé au conseil de
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gérance.

81 le contrevenant est un locataire, le syndic, a?ant_du
prendre lesdites mesures, devra aviser le prﬂprlqtalrg
par lettre recommandée et lui notifier d'avoir & faire le
nécessalre dans la guinzaine, & défaut de guoi le syndic
pourra agir personnellement.

11 I1 instruit les contestations relatives aux parties
communes survenant avec des tiers ou entre les proprié-
tairea, fait rapport & 1'assemblée générale et, en cas

d'urgence, prend toutes laE mesures conservatoires
nécegEaires.

& 5. Rémunération.

I.e mandat du syndic est rémunéré. L'assemblée
générale fixe sa rémunération lors de sa nomination.
Celle=-ci econstitue une charge commune générale.

& 6. Démission.

Le syndic peut en tout temps démissionner moyennant
un préavis de minimum trois mols, sans gue celui-ci ne
puisse sortir ses effets avant l'expiration d'un trimas-
tre civil.

Catte démission doit tre notifiée par pli recom-
mandé transmis au conseil de gérance ou & défaut de

celui-ci au président de la derniére assemblée généra-
l=.

CHRPITRE IV,- REPARRTITION DES CHARGES ET RECETTES
COMMUNES

Article 20.- Frais communs
I. Compos

Sont considérées comme charges communes i

a) les frais d'entretien et de réparation des
parties communes utilisées par tous les coproprig&taires;

b} les fralis d'administration;

c) les frais de consommation, réparation et entre-
tien des installations communes utilisfies par tous les
copropriétaires;

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

e) 1l'entretien des voiries ainsi gque de tous les
aménagements, des accés aux abords;

f) les indemnités dues par la copropriété constituée
en Faute;

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

Chague copropriétaire contribuera & ces charges
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communes générales & concurrenca des guotea-parts dont il
dispose dans les parties communes. Las gquotas-parts sont,
gauf stipulations contraires des statuts, proportionnel-
lag aux gquotes-parte de chacun dans les parties communes,
et ne peuvent étre modifiées gue de 1'accord des gquatre/-
cinguiames des voix .

II. Charges communes de fonotionnement

De mé&me gqua les charges d'entretien et de réparation
des choges communes, les charges nées des besoins communs
sont supportées par les copropriétaires en fonction de
leurs droits dans lea parties communes, sauf indication
contraire dans le présent réglament de copropriété.

Tellas sont les dépenses de l'eau, du gaz et de
l'&lectricitéd pour l'entretien des parties communes, le
galaire du pergonnel d'entretien ou les frais de la
société dlentretien, les frais d'achat et d'entratien et
de remplacement du matériel et mobilier commun, boites &
ordures, ustenzilez et fournitures nécessaires pour le
bon entretien de l'immeuble, le salaire du syndie, les
fournitures de bureau, la correspondance; les frais
d'éoclairage des parties communes, la consommation du
courant E&lectrigqua pour les ascenseurs, l'abonnement
d'entretien de ceux-ci et les réparations v afférentes,
etcaetera..., qui sont réputés charges communes générales
4 moins gqu'ils ne constituent une charge particuli&re en
vertu des statuts.

Les consommations individuelles de gaz, de 1'eau et
de l'électricité et tous frais relatifs a ces services,
gsont payées et supportées par chague propriétaire.

Article 22.- Impdts

A molns gue les impdts relatifs 4 1'immeuble ne
solent directement é&tablis par le pouvoir administratif
sur chague propriété privée, ces imp&ts seront répartis
entre les copropriétaires proportionnellement & leurs
guotes-parts dans les parties communes de 1'immeuble.

La responsabilité du fait de 1'immeuble (artiecle
1386 du Code Civil) et, de facon générale, toutes les
charges de 1'immeuble, se répartissent suivant les
guotes=-parts de copropriété afférentes & chague lot pour
autant, bien entendu, gu'il s'agisse de choses communes
et sans préjudice au recours gue les copropriétaires
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pourraient aveoir contre ceux dont la responsabilité
personnelle serait engagée, tiers ou copropriétaires.

Article 24.- tation des c ! -
taire

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

Article 25.- Recettes au profit des parties communes

Dang le cas ol dea recettes comnmunes seralent
effectuées 3 raison des parties communes, alles saront
acguises & 1'association des copropriédtaires qui décidera
de gon affectation.

Article 26.- Modification de la répartition des charges.

L'assemblée générale statuant 3 la majorité des
quatre/cinquignes des voix peut décider de modifier 1a
répartition des charges communes générales

Tout copropriétaire pesut &galement demander au juge
de modifier le mode de répartition des charges si celui-
ci 1lui cause un préjudice propre, ainsi gue le calcul de
cellez=ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par
suite de modifications apportées a 1'immeuble

8i la nouvelle répartition a des effets antérieurs
A la date de la décision de l'assemblée générale ou du
jugement coulé en force de chose jugée, le syndic devra
&tablir dans la mois de cella-ci un nouveau décompte pour
la prochaine assemblée; s=ans gue ce dé&compte doive
comprendre une période excé&dant cing ans.

Ce décompte devra é&tre approuvé par l'assemblée
générale convoguée par les soins du syndic dans les deux
mois de ladite décision.

Ce décompte reprendra les sommes & rembourser &
chague copropriétaire dont l1les guotes-parts dans les
charges ont &té revues a4 la baisse, et celles & payer par
chague copropriétaire dont les gquotes-parts dans les
charges ont &té revues 4 la hausse.

Ces paiements devront s'effectuer sans intéréts dans
legs deux mois gui suivent 1'assemblée générale ayant
approuvé ce décompte.

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

En cas da cession d'un lot, la ordéance ou la dette
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dont guestion ci-avant profitera ou sera supportée par le
cédant et le cessicnnaire prorata temporis. La date &
prendre en considération sera celle du jour ol la cassicon
a eu date certaine {article 1328 Code eivil).

Article 27.- Cession d'un lot .

§ 1. En cas de transmission de la propriétd d'un
lot, la notaire instrumentant est tenu de requérir, par
lattre recowmmandéa du syvndic de l1'association des
copropridtaires 1'atat :

17 du colt des dépenses non voluptuaires de conservation,
d'entretien, de réparation et de réfection décidées par
l'assambléa générale ou le syndic avant la date de l1a
transmission, mais dont le palement ne devient exigible
gue postérisurement A cette date;

2® des frais liés 3 l'acquisition de parties communes,
décidée par 1'assemblées générale avant la date de 1la
transmission mais dont le paiement ne devient exigible
gue postérieurement a cette date;

3? des dettes certainea dues par 1'association des
copropriétaires 4 la suite de litiges nés antérieurement
4 la date de la transmission, mais dont le palement ne
devient exigible que postérieurement & cette date.

Le notaire en informe les parties.

A défaut de réponse du syndic dans les quinze jours
de la demande, le notaire avise les parties de la carence
de celui-ci.

Sans préjudice de conventions contraires en ce qui
concerne la contribution & la dette, le nouveau copro-
priétaire supporte le montant de ces dettes ainsi que les
charges ordinaires concernant la période postérieure a4 la
date de la transmission.

En cas de transmission de la proprié&té d'un lot :

1* 1le copropriétaire sortant est créancier de
l'asscociation des copropriétaires pour la partie de za
gquote-part dans le fonds de roulement correspondant & la
péricde durant laguelle il n'a pas joul effectivement des
parties communes; le décompte est &tabli par le syndio;

27 8a gquote-part dans le fonds de réserve demaure la
preprigté de 1'association.

On entend par "fonds de roulement", la somme des
avances faites par les copropriégtalires, & titre de
provision, pour couvrir les dépenses pfriodigques telles
gue les frals de chauffage et d'éclairage des parties
communes, les frais de gérance et de conciergerie.

On entend par Yfondas de réserve", la somme des
apports de fonds périodiques destinés & faire face & des
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dépensas non périodigues, telles gue celles cccasionnBes
par le renouvellement duo systéme de chauffage, 1la
réparation ou le ranouvallement d'un ascenseur ou la pose
d'une nouvelle chape de teiture.

Les créances nées aprés la date de la transmission
guite & une procédure entamée avant cette date, appar-
tiennent & 1'association des copropriétaires. L'assemblée
générale des copropriétaires décidera souverainsment de
son affectation.

Les appels de fonds desgtinéds au fonds de réserve et
décidés par 1'assembléa gé&nérale avant la date de la
transmission resteront & charge du vendeur, sans préju-
dice de conventions contraires dans l'acte de cession, en
ce gul concerne la contribution &4 la dette.

Pour 1'application du présent article :

- la date de la transmission est celle ol la cession a
acquis une date certaine conformément 4 1'article 1328 du
Code civil, sans préjudice au droit de 1'association des
copropri&taires représentéa par le syndie, d'invogquer la
date du transfert de la proprié&té si celle-ci ne coincide
pas avec la date certalne da la transmission. La syndic
devra en aviser le notaire instrumentant par pli recom-
mandéd dans les guinze jours france de l'envol de 1'é&tat
dont guestion & l'article 577-11 § ler dua Code civil. Ca
délai est prescrit & peine de forclusion.

- la paiement est réputée exigible & compter du Jjour
ouvrable

gul suit l'envoi du décompte par le syndic.

CHAPITRE V.- TRAVAUX ET REPARATIONS

Article 28.- GEnaralités

Les réparations et travaux aux choses communes sont
supportées par les copropriétaires, suivant la guotité de
chacun dans les parties communes, sauf dans les cas oil
les statuts en décident autrement.

Artic £9.- GCanrae da arations et a

Les réparations et travaux sont répartis en trols
catégories:

- réparations urgentes;
- réparations non urgentes.

Article 30.~ Réparations urgentes

Le syndic a pleins pouvoirs pour exécuter les
travaux ayant un caractére absolument urgent, sans devoir
en demander l'autorisation & 1'assembléa, et les copro-
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priétaires ne peuvent jamais y mettre obstacle.

Article 31.- Réparations ou travaux non urgents

Ces travaux doivent étre demandés par le syndic ou
par des copropriétaires possédant ensemble au moins un
guart des guotités et ils seront soumis & une assemblée
générale gul suikt.

Ils ne pourront étre décidés gue par une majorité
des trois/gquarts des voix et seront alors obligatoires
pour tous .

8i le syndic le juge nécessailre, les copropriétaires
doivent donner accés, par leurs locaux privés (occupés ou
non}, pour tous contrbles, réparations, entretien et
nettoyage des parties communes; il en sera de méme pour
les contréles éventuels des canalisations privées, si
leur examen est jugé nécessaire par le ayndic.

Ils doivent, de méme, donner accés & leurs locaux,
sans indemnité, aux architectes, entrepreneurs etcaetera,
exécutant des réparations et travaux nécessalres aux
choses communes ou aux parties privéeas appartenant &
d'autres copropriétaires; &tant entendu gue les travaux
doivent étre exécutés avec toute la célérité désirable.

A moins gu'il ne s'agisse de réparations urgentes,
cet acocés ne pourra étre demandéd du premier juillet au
trente et un acdk.

Ei les propriétaires ou les eccupants s'absentent,
ile doivent obligatoirement remettre une claf da leur
local privatif & un mandataire habitant ..., doent le nom
at l'adresse devront étre connus du syndie, de maniéra &
pouvoir accéder & l'appartement, sl la chose est néces-
gaire.

Tout contrevenant & cette disposition supporterait
exclusivement les frails supplémentalires résultant de
l'emission.

Les coproprigtaires devront supporter sana indemnité
les inconvénients résultant des réparationsa aux choaes
communes, dul seront décidées d'aprés les régles eci-
dessus,;, guells gulen soit la durée.

De méme, pendant toute la durée des travaux de la
construction de l'immeuble, les copropriétaires devront
également supporter, sans pouveir prétendre & aucuna
indemnité, les inconvénients d'une interruption momenta-
néa dans les services communsg au cours des travaux de
parach&vement aux parties communes ou autres partiea
privatives de l'immeuble,
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Lea hommes de métier pourront done avolr accés dans
lez partiea ol devront s'aeffectuer les dits travaux et
les matériaux & mettre en eeuvre pourront dono, pendant
toute cette péricde, é&ktre véhieul&s dans les parties
communes de 1'immeuble.

Ei un copropriétaire fait effectuer ultérieurament
des travaux d'une certaine importance, le syndic pourra
exiger le placement d'un monte-charge extérieur, avec
accés des ouvriers par Gchelle et tour.

Les emplacaments pour l'entrepozage des matériaux ou
autres seront nettement délimités par lui.

Le propri&taire responsable des travaux sera tenu de
remattre en &tat parfait le dit emplacement et ses
abords; en cas de caraence, fixde d&s & pr&sent & huit
jours maximum, le syndie aura le droit de faire procéder
d'office et aux frails du copropriétaire concerné, aux
travaux nécessaires sans gqu'il soit besoin d'une mise en
demaurea .

Lea frales seront supportés par le propriétaire
intéressé.

- PoNE M GENERAL -
ASSURANCES = RECONSTRUCTION

Article 33.- De la respongabilité en général

Les responsabilités pouvant naitre du chef des
parties des immeubles, tant communes gue privatives, A
l'axclusion cependant da tous dommages résultant du fait
de l'occupant, seront supportées par tous les coproprié-
taires au prorata du nombre de guotités de chacun, gue le
recours soit exercéd par 1'un des copropriétaires, par des
volzing ou par dees tiers gquelcongues,

Ces risques seront couverts par des assurances
souscrites par l'interm&diaire du sgyndic, dans la mesure
et pour les montants détermings par l'assemnblée générale,
gans préjudice an montant supplémentaire dont tout
coproprigtaire peut réclamer l'assurance sur =a partie
privative, le tout sous réserve des dispositions généra-
le=z Enoncées ci-avant.

Le gyndic devra faire, & cet effet, toutes diligen-
ces nécesgaires; il acguittera les primes comme charges
communes, remboursables par les copropriétaires, danas la
proportion des coefficients de copropriété (sauf pour ce
gqul est des primes afférentes au montant supplémentaire
sur parties privatives, ces dernidres &tant dues au
comptant par le propriétaire etfou ses ayants droit,
seuls bé&néficialres de l'assurance supplémentaire).
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Dans cet ordre d'idées, les premiéres assurances
saront contractées par le premier syndic ou le promoteur,
au mieux des Intéréts des copropriétaires; ceux-ci lui
rembourseront les primes payées par lui au prorata des
parts de chacun.

Les copropriétaires seront tenus de préter leur
concours guand 11 leur sera demand&€, pour la conclusion
de ces assurances et de signer les actes nécessalres, a
défaut de guoi le syndic pourra, de plein droit et sans
devoir notifier aucune autre mlse en demeure gue celle
gqui se trouve conventionnellement prévue lel méme, les
signer valablement & leur place.

Article 34.- Da la rencnciation réciprogue au recours en
matiére de communication d'incendie

En vue de diminuer les possibilités de contesta-
tions, ainsi gque de réduire les charges réciprogues
d'assurances, les copropriétalres sont censés renoncer
formellement entre eux et contre le personnel de chacun
d'eux, ainsi gue contre le syndic, éventuellement le
consaell de gérance, les locatalres et tous autras
cgcupants de 1'immeuble et les membres de leur personnel,
8 leur drolt éventuel d'exercice d'un recours pour
communication d'incendie né dans une partie gquelcongue de
1'immeuble ou dans les blens gui s'y trouvent, hormis
bien entendu, le cas de malveillance ou de faute grave
agsimilée au dol.

Il en est de méme des autres garanties de la police
incendie et des polices souscrites par 1le ayndieg,
notamment des dégfits des eaux et des bris de vitrages.

Les copropriétaires s'engagent 4 faire accepter
ladite rencnclatien par leurs locataires ou les cccupants
a4 guelgue titre gue ce solt sous peine d'étre personnel-
lement responsable de l'omission.

A cet é&gard, les copropriétaires s'engagent &
ineérer dans toutes conventlons relatives & 1'occupation
des biensz, wune g¢lause s'inspirant des dispeositions
esgentielles du texte sulvant

"Le leocataire devra falre assurer 1les objets
mobiliers et "les aménagements gu'il aura effectués dans
les locaux gui lul "sont donnés en location, contre les
risgues d'incendie, les "dégits des =aux, d'explosion et
le recours gue les voisins "pourraient exercer contre lui
pour dommages matériels causés &4 "leurs biens.
™ Ces assurances devront é&tre contractées auprés de la
méme compagnie gue celle assurant les béAtiments.

" Le locataire devra justifier au bailleur, tant da
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l*exis*tence de cea assurances gue du palement des primes
annuelles "sur toute réquisition de la part de ce
dernier.

" Les frais de redevances annuelles de ces assurances
seront "exclusivement & charge du locataire.

" Le locataire renonce dés & présent, tant pour son
compte, “gue pour celui de ses ayants droit, et notamment
ses sous-"locataires et/ou occupants é&ventuels et s=son
personnel, & tous "recours gu'il pourrait exercer contre
son ballleur, les autres "copropriétaires et leur
personnel, ainsi gue contre le syndic, "les locataires et
tous autres occupants de 1'immeuble et les "membres de
leur personnel, et notamment du chef des articles "1386,
1719=-3° et 1721 du Code Civil, pour tous dommages gul
"geralent provogués & ses propres bilens et/ou & ceux
d'autrui et "gui se trouveraient dans les locaux gu'il
oocupes,

i Le locataire informera sa cu ses compagnies d'assu-
rances de "gette renonciation en lui enjoignant d'en
donner expressément "acte “ﬁ bailleur."

Article 35.- Assurance '

L'immeuble sera couvert contre les risgues d'incen-
die;, chute de la foudre, explosions, chute d'avion,
dégits d'ordre électrigue, tempéte et risgues connexes
par une ou plusieurs polices comportant les garanties
suivantes :

a) le bitiment pour sa valeur de reconstruction.

k) le recours des volsins.

¢} le chémage immobilier.

d} les frais de dé€blai gt de démolition.

e) les frais de pompiers, d'extinction, de sauvataqa
et de congervation.

Cea périle et garantiee seront couverts par les
eoine du syndic, agissant pour compte de touaz les
copropriétairea dans la mesure et pour le montant
déterminé par 1'assemblée générale, tant pour les parties
privatives gque pour les parties communes par un seul et
méme contrat, avec renonciation par les assureurs 4 tous
recours contre les copropriétaires et leur personnel,
ainsi gue contre le syndic,; les locataires et tous autres
occupants de 1'immeuble et les membres de leur persocnnel,
4 guelgue titre gue ce scit, hormis bien entendu les cas
de malveillance ou celui d'une faute grave assimilée an
dol.

Dans ce cas cependant, la dé&chéance é&ventuelle ne
pourrait &tre appliguée qu'd la personne en cause et les
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assureurs oconsarveront le droit de recours contre
l'auteur responsable du sinistre.

t -

B. Bris de glace et dégits des eaux

€. Personnel

A. Le syndic souscrira également pour le compte des
copropriétaires, dans la mesure et pour le montant
déterminé par l'assemblée générale, une police d'assu-
rance résiliable annuellement et couvrant la responsabli-
lité des copropriétaires et de leur personnel pour les
acoidents causés aux copropriétalres, aux occupants de
l'immeuble ou de passage et aux tiers gquels gu'ils
solent, an raison :

= soit du mauvals état ou du mauvais entretien de
1'immeuble.

- soit de l'usage des ascenseurs.

- solt pour toutes autres causes imprévues dont la
reaponsabilité pourrait étre mise & la charge de 1'ensem-
ble des copropriétaires (chute de matériaux, de chemi-
nées, etcaetera...) ou de 1l'un d'eux.

B. Dans le cadre des dispositione de l'article 33
ci-avant, le asyndic souscrira de méme une police "hris
de glaces" pour les parties communes plus particuliére-
ment exposées, ainsi gqu'une police "dégits des eaux",
pour couvrir les dégradations de 1'immeuble, consécutive-
ment 4 des fuites accidentellesa, ruptures, engorgements
des conduites, de chenaux, des gouttiéres et de tout
appareil & eau de l'immeuble, ainei gue les dégite pour
infiltrationa d'eau de pluie au traverse des toitures,
plate-forme et fagades, mais suivant les possibilitéa du
marché des assurances.

Ces contrats seront &galement résiliables annuelle-
ment.

2. La ﬁaraahnal d'entretien sera assuré par le
syndic
confermément 4 la loi.

Article 37.- Obligations des copropriétaires en matiére
d'assurances

Les décisiona relatives aux montants des capitaux &
aasurer, & l'un ou & l'autre titre gue ce soit, ainsi
gu'aux clauses et conditionz des polices & souscrire,
seront ratififées par 1'assemblée générale des coproprié-
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taires statuant 4 la majorité absolue des voix, =zauf les
premiéres assurances dont guestion ci-avant gui seront
obligatoirement ratifiées d'office.

En tout é&tat de cause, le béitiment devra étre
couvert contre lese risgques d'incendie, exploeions et
risgues connexes pour 2a valeur A neuf de reconstruction,
laguelle sera indexée.

Chacun des copropriétaires a droit 8 un exemplaire
des polices d'assurances.

81 une surprime est due du chef de la professicon
exercée par un des copropriétaires ou du chef du person—
nel gu'il empleoie ou de son locatalire, ou d'un occoupant
de son appartement, ou plus généralement pour toute
raisen personnelle & un des copropriétaires, cette
surprime sera & la charge exclusive de ce dernier.

t -

En cas de sinietre, les indemnités allouées en vertu
de la police seront encaissées et par le syndic déposées
en bangue, mais en tout cas en un compte spfcial.

A cet effet, il appartiendra au syndic d'exiger des
divers copropriétaires avant le paiement ou l'utilisation
aux fins de la reconstruction, des indemnités leur
revenant respectivement, la production, aux frais de
chacun d'eux, d'un certificat de transcription et
d'inscription hypothécaire & 1'effet de pouvoir tenir
compte des drolts des oréanciers privilégiés et hypothé-
caires.

La <cas échéant, 11 lui appartiendra de faire
intervenir les dits cré@anciers leors du réglement des
sugsdites indemnitée.

L'utiligation de oces indemnités sera réglée comme
suit &

A. Bi le sinistre est partiel, i concurrence de
moins de elnguante pour cent de la valeur de reconstruc-
tion du bétimant, le syndic emploiera 1'indemnité par lui
encaisgée & la remize en état des lieux sinistréa.

Ei 1'indemnité est insuffisante pour faire face & la
remise en &tat, le supplément sera recouvré par le syndic
& charge de tous les copropriétairea gul s'ebligent &
l'acquitter dane lea trois mois de la réclamation leur
présentée par le syndic.

A défaut de paiement dans ce délai, les intéréte au

taux d'escompte pratiqué par la Bangue Nationale de
Balgique majoré& de trois pour cent courront de plein
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droit et sans mise en demeure, sur ce gul sera did; sauf
le recours de ceux-ci contre celul gui aurait, du chef de
la reconstruction, une plus-value de son bien & concur-
rence de cette plus-value.

Toute somme & encalsser sera versée par le syndic au
conmpte spécial ci-dessus.

Bi 1'indemnité est supérieure aux déponses de remise
en état, l'excédent est acguis aux copropridétaires en
proportion de leurs parts dans les parties communes.

B. 81 le sinistre est total, ou partiel & concur-
rence de plus de cinguante pour cent de la wvaleur de
reconstruction du kitiment, l'indemnité devra étre
employ&e & la reconstruction, & moins gu'une assemblée
générale des copropriétaires, n'en décide autrement, & la
majorité des wvolx en cas de reconstruction partielle et
i l'unanimité des voix par tous les copropriétaires en
cag de reconstruction totale .

En caas d'insuffisance de 1'indemnité pour l'acquit
des travaux de reconstruction, le supplément sera a la
charge des copropriétaires dans la proportion des droita
de coproprifété de chacun et sera exigible danas les trois
mois da l'assembléae gqui aura déterminéd ce supplément, les
intéréte au taux d'escompte pratigqué par la Bangue
Nationale da Belgigue majoré de trois pour cent courant
da plein droit et sana mise en demeure 3 défaut de
réception, dans ce d&lai, sur ce gui sera di.

Toute somme & encaisser sera versée par le syndic au
compte spécial vieé ci-dessus.

Liordra de commancer les travaux na pourra étre
donnéd par le syndic gue pour autant gue 1'assemblée
générale des copreoprigtalires en ait décidd ainsi & la
majoritd des gquatre/cinguidnes des volx.

Toutefoiz, au cas oll 1'azsemblée génédrale déciderait
la reconstruction partielle de 1'immeuble, les coproprif-
taires qui n'auraient pas pris part au wvote ou gui
auraient voté contre la décicion de reconstruire, seront
tonue par prioritd, & prix et conditions &gaux, de céder
tous leurs droits et leurs indamnités dans 1!'immeuble aux
autres copropridtaires, ou =i tous ne désirent pas
acgquarir, a4 ceux des coproprigtaires gui en feraient la
daemande.

Catte demande devra é&tre formulée par lattre
recommandéa & adresser aux copropriétaires diesidents,
dans un délaj de un mois & compter du jour ol la décision
de raconstruires partiellement 1'immeuble aura &té prise
par l'agsembléa.

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

A la raception de la susdite lettre recommandde, les
copropriétaires gqui n'auraient pas pris part au vete ou
gui auraient voté contre la décisien de reconstruire
partiellement 1'immeuble, aurent cependant encore la
facultd da se rallier A& cetta déclsien, par lattre
recommandée envoyée dane lesa guarante-huit heures au
syndic.

Quant aux dopropriétairea qui persisteraient dans
leur intentien de ne pas reconstruire partiellament
1'immeuble, il leur serait retenu, du prix de cessien,
una somma &guivalente & leur part proportionnalle dans le
découvart raésultant de l'insuffisance d'assurancea.

Les copropriétaires récalcitrants auront un délai de
deux mols & compter de la date de l'assemblée générale
avant décldé de la reconstruction partielle de 1'immeuble
pour o&der leurs droits et leurs indemnités dans 1'immeu-
Ele.

A défaut de respecter ce d&lal, ils seront tenus de
participer & la reconstruction partislle de 1'immeuble
comme £'l1ls avaient votd cette dernidre.

La prix de cession, & défaut d'accord entre las
parties, sera déterminé par deux experts nommés par la
président du tribunal de premiare instance de la situa-
tion da 1'immeubla, sur aimple ordonnance 4 la regquéte da
la partie la plus diligente et awvec faculté pour las
experts de s'adjoindre un troisidme expert pour las
départager; en cas de dé&saccord sur le choix du tiers
expert, il sera commis de la méme facon.

Le priw sera payd au comptant.

La destruction mémea totale de 1'immeubls n'entraine
pag & elle seule la dissolution de 1'asseociation des
coproprigtaires. S5i 1'immeuble n'est pas reconstruit,
1'indivision prendra fin et les choses communes seront
partagées ou licitdes.

L'indemnité d'assurance, ainei que le produit de la
licitation é&ventuelle seront partagés entre les copro-
priétaires, dane la proportion de leurs droits respec-
tife, é&tablie par leurs guotités dans les parties
communez, eansg préjudice toutefois aux droite des
créanciere hypothécaires.

Article 40.- Des assurances parti

A. 8i de= embellizsenents ont été effectudés par des
copropriétaires 4 leur propriété, il leur appartient de
las assurer & leurs frals; ile pourront néanmoinsz les
assurer sur la police générale, maiz & charge d'en
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supporter la surprime et sans gque les autres coproprié-
taires aient & intervenir dans les frais de reconstruc-
tions éventuels.

B. Les copropriétaires gqui estimeraient gue 1'assu-
rance est falte pour un montant insuffisant, auront
toujours la faculté de prendre, pour leur compte person-
nel, une assurance conmplémentaire a4 la méme compagnie, &
condition d'en supporter toutes les charges et primes.

Dans les deux cas, les copropriétaires intéressés
auront seuls droit & 1'excédent d'indemnité gqui pourra
@tre allouge par suite de cette assurance complémentaire
et ils en disposeront librement.

Article 41,- Destruction de 1'immeuble vétuste. Fin de
1'indivision

Dans le cas d'une destruction totale ou partielle de
1l'immeuble, pour toute cause étrangére a un sinistre
couvert par une assurance, ou encore dans 1'hypothése ou
1'immeuble aurait perdu, pour vétusté notamment une
partie importante de sBa wvaleur d'utilisation et gu'en
raison des conceptions de 1'épogue en matiére d'architec-
ture et de construction, la seule solution conforme a
1l'intérét des copropriétaires soit ou la démolition et la
reconstruction de 1'immeuble, ou sa vente, il appartien-
dra & l'assemblée gé&nérale des copropriétaires de décider
de cette reconstruction ou de la dissolution de l'asso-
clation des copropriétalires et éventuellement de la vente
pure et simple de 1'immeuble en bloc.

Une décision d'une telle importance ne pourra
cependant &tre portée A l'ordre du jour d'une assamblée
générale extraordinaire gue si elle est proposée par des
copropriétaires possédant ensemble au moins la noitié des
voix.

En ouktre, la décision de démolir et de reconstruire
1l'immeuble ou encore celle de la vente sur licitation de
1l'ensemkle du bien, ne pourra étre prise gqu'ad la majorité
des guatre/cinguiémes des volx présentes ou représentées
en cas de reconstruction partielle et & l'unanimité des
volx des copropriétaires en cas de reconstruction totale.

Dans l'un comme dans l'autre cas, ou encore dans
1'hypothése d'une destruction totale ou partielle de
1'immeuble, pour toute cause eétrangére a4 un sinistre
couvert par une assurance, les dispositions de procédure
prescrites cl-avant, dans lae cas du "sinistre total”
seront également applicables, tant sur le chapitre de la
cesslon des parts des copropriégtaires gui auraient wvoté
contre la reconstruction, gue sur celui de la nomination
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des experts ou sur celul de la ventilation des parts, en
cas de Vente.

CHAPITRE VII. REGLEMENT D'ORDRE INTERIFUR

- - Mo cation

Il est arrété, entre tous les copropriétaires, un
raglement d'ordre intérieur obligatoire pour eux et leurs
ayants droit.

Il pourra étre modifié par l'assemblée générale & la
majorité des trols/quarts des volx présentes ou représen-
tées.

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

Ce réglement d'ordre intérieur sera opposable selon
les modalités é&noncées 4 l'article 19 § 10.

Toute disposition du réglement d'ordre intéarieur
peut aAtre directement opposée par ceux 4 qui elles sont
cpposables.

= ] CE = 8 C

Article 43.- Conseil de gérance

Le consell de géarance est conposé d'un président et
de troils assesseurs.

En cas d'absence, le préslident et les assesseurs
pourront chacun déléguer leurs pouvolrs & un mandatalre
de leur choix, parmi les autres copropriétaires, pourvus
d'une procuration en bonne et due forme, générale ou
Epéciale.

Ces mandataires agiront en lieu et place de leur
mandant et sous la seule responsabilité de ce dernier, a
l'égard des autres copropriétaires.

Le syndic de 1'immeuble pourra assister aux réunicons
du conseil de gérance, avec volx consultative.

Le conseil de gérance surveille la gestiocn du
Bygdic, examine ses comptes et falt rapport a4 1'assem-
blée.

Le conseil de gérance délibérera wvalablement si
trois au moins de ses membres sont présents.

Les décisions seront prises & la majorité absolue
des voix.

En cas de partage, la volix du pré&sident est prépon-
dérante.

Les membres du conseil de gérance sont nommés pour
un terme de trols ans, renouvelables.

Il pourra étre dressé, selon les nécessités, proces-
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verbal des décisions prises, procés-verbal gqul sera signé
par les membres gul étaient présents 4 la réunion.

Article 44.- Nomination du syndic

Le syndic est élu par l'assemblée générale gui
fixera les conditions de sa nomination et éventuellement
de sa révocation sans préjudice A sa désignation dans les
présents statuts.

Elle pourra choisir le syndic parmi les coproprié-
taires ou en dehors d'eux.

51 le syndic est un des copropriétaires et ='il
n'est pas appoint&, il pourra s'adjoindre un secrétaire
pour la tenue des écoriltures.

lLea émoluments du secrétalre seront fixés par 1'assemblée.

8i le syndic est absent ou défaillant, le président
du consell de gérance remplit sea fonctions; si le
président est lui-méme absent ou défaillant, ces fonc-
tions seront exercées par un membre du conseil de
gérance, jusqu'au moment ol un nouveau syndic sera nommé
oy gue le syndic aura repris ses fonctions.

Le président a les pouveoirs du syndic proviscire
sauf décision contraire de l'assemblée générale statuant
a la majorité absclue des woix.

Articla 45.- Attribution du syndic

Le syndic a la charge de la gestion journaliére de
1'immeuble et partant de sa surveillance générale.

C'est ainsi gu'il veillera au bon fonctionnement da
tout apparelllage commun.

Il &'ocoupera des achats ndcessaires et velllera &
ce gue la gestion soit faite d'une manidre économigue.

Il eera eousorit, par les goinsg du eyndioc, un
contrat d'entretion des ascenseurs, avea inspection du
bon fonctionnement dez appareils de levage.

Il sera souscrit de méme, un contrat d'entretien de
toute autre installation guli reguerrait un entretien
régulier par des spécialistes, notammeant du "jardin®
COWMMUN .

Le syndic engage, dirige et licencie les é&ventuals
salariés de la copropriatéd, leur donne les ordres
ndcessaires et fait exécuter, & son initiative, les
réparations urgentas.

Il assurera le fonctionnement de tous les sarvices
géndraux (dclalrage - chauffage - gaz - ascenseurs -
digtribution d'eau —-enlévement des immondices - nattovage
des couleire et autres parties communes).

Tous travaux d'entretien ou de réparation s'effac-
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tueront sous la surveillance du syndie ou, le pas
échéant, d'un délégu& technigue désigné par ce dernier.
Le syndic a aussl missien de répartir entre les
copropriétaires, le montant des dé&penses communes, de
centraliser les fonds et de les verser & gul de droit.
Le tout sous le econtrdle et la surveillance du
congeil général de gérance.

Article 46.- Mandat du syndic

L'association des copropriétaires délague ses
pouveirs au syndie gui la représente et est chargé
d'exécuter et de faire exdouter ses décisions, tant pour
la gestion journalidére gue pour l'administration de
1'immeuble.

Il engage l'association des copropriétaires pour
toutes les gquestione courantes relevant des parties
communes, vis-d-vis des sociétés distributrices d'eau, de
gag at d'électricitsd, les fournisseurs les plus divers,
administrations, etcastera...

Le syndic instruit les contestatlons relatives aux
parties communes vis-&-vis ﬂﬂn tiers et des admiﬂlstraﬁ
tions publiguas. *

Article 47.- Comptabilité

L‘I

FPour faire face aux dépensez courantes de la
copropriété&, chague propriétaire d'un lot privatif paiera
une provision &guivalente & une estimation des dépenzse=m
couvrant une période de douze mois en fonction du nombre
de guotitées gu'il possdde dans les parties communes de
1'immeubla, les différents &léments privatifs et le tout,
sous régserve du droit pour le syndie, d'adapter la
provigion permananta an fonction de& 1'éveolution des colts
et afin de réaliser en tout &tat de cause, la couverturs
de la susdite péricde de douze mois.

Le ayndic sa chargera de réclamer catte provision
permanenta 4 chague proprié&taire d'é&léments privatifs de
manidre & conetituer un fonds de roulement pour la
geation de 1'immeuble.

Le montant initial de catte provision sera fiwd par
la gyndic sur base des &valuations et exigible au plus
tard la jour de la réception provisoire préalablement a
la priee de possession de chague &lément priwvatif.

Toutafois, il est loisible au comparant de réclamer
la premier acompte pour charges communes 3 1'acguéreur de
tout lot privatif leoras de la signature de son acte
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authentigue d'acquisition.

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour
1l'exécution de travaux importants, le syndic pourra faire
appel & une provision supplémentaire dont il fixera lui-
méme le montant.

L'assemblée génSrale pourra ensuite déclider de
dispositions particulidéres & prendre en vertu de la
gestion de ce fonds de réserve,

B, Paiement des charges communes

Toua les copropriétalres devront effectuer le
paiement au syndle dans les trente jours de la date
d'invitation A payer les acomptes et/ou les décomptes des
charges communes, Le copropriétaire resté en défaut de
palement aprés le délai des trente jours encourra de
plein droit et sans mise en demeure, une indemnité de
vingt-eing francs par jour de retard A dater de 1'expira-
tion dudit terme, sans préjudice & l'exigibilité de tous
autres dommagea et intéréte,

Catte indemnité de retard sera portée de plein droit
i ~—~——franee par jour a compter du dixiZme jour suivant
la date de dépit & 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 palement. Les indemnités versées seront réunies
et feront partie du fonds de réserve pour la gestion de
1'immeukle.

Les copreopriftaires restant en d&faut de payer,
malgré la mise en demeure du syndic, assortie des
indemnités mentionnées ci-dessus, pourront &tre poursui-
vis judiciairement par le syndiec, conformément & l'arti-
cle 577=B § 4 &° du Code civil.

Le syndic pourra en outrs réclamer uns somme
complémentaire de cent francs au premlier rappel, de ecing
cents francs au deuxiéme rappel, de mille francs & la
mise en demeure, ainsi gu'une somme forfaitalre de trois
mille francs de frais de dossier de la copropriété pour
tout litige gqui serait transmis i l'avocat.

Le réglement des charges communes ne peut en auoun
cas =e faire au moyen de la provieion pour charges
communes, laguelle doit rester intacte. Son montant est
sujet 3 réajustement selon l'&velutien des codts et afin
de réaliser en tout état de cause, la couverture de douze
moia de charges.

Toutes les indemnités et pénalitéds ci-dessus prévues
gont reliées A4 1'indice officiel des prix 4 la consomma=-
tion du Royaume, l1l'indice de ré&fé&rence &tant celui du
mois de juin mil neuf cent neonante-cing.
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En cas de mise en ceuvre de ces sanctions, 1'adapta-
tion e fera & la date d'application de celle(s)-ci sur
bhase de la formule :

i nde
index de départ.

L'indice nouveau gera celul du mois pré&cédent celui
ot la sanction doit étre appliquée.

C. Recouvrement des chargess communes

Le eyndic est tenu de prendre toutes mesures pour la
gauvegarde deas créances de la collectivité des coproprié-
taires.

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

a) a4 arréter les fournituree d'eau, de gaz, d'é@lec-
tricité et de chauffage au bien du dé&faillant;

b) & assigner les copropridétaires défaillants au
paiement des sommesz duss,

Il fera exécuter lee décisions obtenues par toutes
voies d'exécution, y comprie la saisie de tous biens
meubles et immeubles du défaillant.

A cette occagion, il ne doit justifier d'aucune
a?tnrigatiun spéciale & l'édgard des tribunaux et des
tiers.

c) & toucher lui-méme a due concurrence ou & faire
toucher par un organisme bancaire désigné par lui les
loyers et charges revenant au copropriétaire défaillant,
délégation des lovere contractuella et irrévocable &tant
donnée au syndic par chacun des copropriétaires, pour le
cas ofl ilse serajent défaillants envers la copropriété.

Le locataire ou ooccupant, en application des
prégentea dizpositions, ne pourra s'opposer & ces
paiements et sera valablement libéré& A& l'égard de son
bailleur des sommez pour lasguelles le syndie lul a donné
guittance.

d) a4 réclamer aux copropriétaires, & titre de
provision en proportion de leurs guotités dans 1'immeu-
ble, la gucte-part du défaillant dane les charges
communes .

Tous et chacun des coproprifétaires sont réputés
expressément se rallier en ce gui les concerne indivi-
duellement A cette procédure et marguer d'eres et déja
leur complet accord sur la délégation de pouvoirs gque
comporte, A4 leur &gard, et 4 ecelui de leurs locataires,
la mise en application &ventuella des susdites disposi-
tions.

D. Comptes annuels du syndic
Lea syndic présente annuellement ses conptes géndraus
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4 l'assenblée générale, les soumet & son approbation et
en regoit décharge s'il é&chet.

Ce compte annuel du syndic & soumettre & 1'approba-
tion de l'assemblée générale, sera clOturé en fin d'année
comptable, dont la date sera fixée par décision prise en
assemblée générale.

Le syndic déterminera la guote-part de chague
copropriétaire dans ce compte annuel, en faisant &tat des
provisions versées par chacun d'eux.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au
Président du consall de gérance et au syndic les erreurs
gu'ils pourraient constater dans les comptes.

L'assemblée des copropriétalres pourra décider, a4 la
simple majorité absolue des volx, de toutes modifications
au systéme de comptabllisation défini c¢i-avant.

SECTION II. ASPECTS EXTERIEURS

Article 48.- Nettoyage
Lae service da nettoyage des Peu:'t;i.e.-a Communes sera

assuré par les soins du syndic, conformément aux pouveoirs
et obligations qui lui sont dévolus ci-avant.

Le personnel d'entretien est en principe chargé du
nettoyage des parties communes (hall d'entrée, coulecirs,
etcaetera) .

En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le
syndic prendra toute initiative, é&ventuellement en accord
avec le conseil de gérance, pour pourvoir au remplacement
et ainei assurer un parfait &tat de propreté des parties
communes en général et notamment 2 les trottoirs, les
accds, les hall du rez-de-chaussée, les cages d'esca-
liare, l'aire de manoeuvre vers le sous-sol, les couloire
des caves, les locaux & poubelles; d'assuraer l'évacuation
des ordurer mENAGEreEs.

t [=] = t

Les travaux de peinture aux fagades, y compris laes
chissis, garde-corps et wvolets, et autres ornements
axtérieurs, devront étre faits aux époquea fixées suivant
un plan &takli par 1l'assemblé&e générale, et sous la
survelllance du syndic, ces travaux étant considérés
comme charges communes A répartir comme telles, =e
rapportant & la conservation des parties communes.

5i les acquéreurs veulent mettre :

1) des rideaux aux fendtres, ces derniers seront du
type
identigque 3 ceoux détorminée par le syndic.
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2) des persiennes, ces derniéres seront de teinte
identigques & celles déterminées par le syndiec.

3) des tentures, ces derni&res seront identiques &
celles déterminées par le syndic du cbté extérieur.

4) des marquises ou stores pare-scleil, ceux-ei
seront d'un medéle et d'une teinte & fixer par l'assem-
blée génarale & la majorité absolue des voix.

Les travaux relatifs aux choses privées dont
l'entretien intéresse l'harmonie de 1'immeuble, devrent
étre effectués par chague propriétaire en temps utile, de
manidre & conserver 8 1'immeuble sa tenue de bon soin et
entretien.

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre
aux fenétres, fagades et balcons2, ni enseignes, ni
réclames, garde-manger, linge et autres ohjetz guelcon-
ques,

EECTION IXI.- ORDRE INTERIEUR.

1} L'akeonnement au service des eaux pour les parties
conmunes, est souscrit par le syndia.

2} Chague propriétaire sousecrit ou renouvelle
individuellement 1'abonnement au service des eaux pour
son entité privative & moins gque la fourniture d'eau
g'effectus au moyven d'un compteur de passage.

1) Le cas échéant, chague année, au mois de décem-
bre, le syndic fera parvenir au Service des Eaux, la
liste dee parties privatives gqui auraient &té wendues ou
cédées au coure de l'année en mentionnant l1l'identité et
1'adresse des nouveaux propriétaires de celles-ci.

4) Les premiéres demandes d'abonnement peuvent étra
souscrites par le promoteur de 1'immeuble, au nom des
future copropriétaires.

Ar 1 - -

Las parties communes, notamment les halls, las
escaliers, lese paliers, lea dégagements, les accéas et
aires de manceuvra au¥ emplacements de garage, dewvront
étre maintenues libras en tous temps.

Il na pourra jamais y &tre dépoeaé, accroché ou placé
quoi gque ce scit.

Dans les parties privatives, chague copropriétaire
raste libre d'effectuar ou de faire effectuer, 4 sas
sauls risques at périls, tous travaux & sa convenance gui
na geraient pas de nature & nuire ou & incommoder ses
voisina immédiats ou lea autres copropriétaires ou encore



4 compromettre la seliditd, la salubrité ou la sécurité
de lL'immeubla,.

Les tapls et carpettes ne peuvent é&tre battus, ni
secouds dang avoune partie de 1'immeuble, en ce compris
les toitz et terrasses.

Les occupants devront faire usage d'"appareils
ménagers approprifés 4 cet affet.

Il ne pourra étre fait, dane les couloirs et sur leas
paliers communes, aucun travail de ménage privatif.

Il eet strictement défandu d'utiliser, dans 1'immeu-
bla, des tuyaux d'amenés du gaz en toutes matiédres
gujettes & rupture sous la pression du gaz; ces tuyaux
deivent étre rigides et métalligues.

Les occupante de 1'immeuble sont auvtorisés, a4 titre
de simple tol&rance, & posséder dana 1'immeuble, des
chiens, chats et oiseaux non divaguant.

81 1'animal &tait source de nuisanca par bruit,
odeur ou autrement, la tolérance pourra &tre retirée pour
l'animal dont il s'agit, par décision du syndic.

Dans la cas ol 1a tolérance est abrogéa, le fait de
ne pas sa conformer A la décision du syndic entrainera le
contrevenant au paiement d'une somme déterminée par le
consell de gérance, 4 titre de dommages-intéréts, par
jour de retard, sans pré&judice & toute sanction A
ordonner par voie judielaire.

Ce montant sera verséd au fonds de réserve, la tout
gans préjudice & une décision & prendre & mnajorité
absolue par l'assemblée générale.

L'usage des emplacements de garages doit se faire
avec le minimum d'inconvénients pour tous les coproprié-
taires et plus spécialement entre vingt-deux heures et
sept heures.

I1 est interdit d'actionner les avertisseurs
d'automobile et de stationner dans l'entrée carrossable
et les aires de manoeuvre, a l'effet de ne point géner
les manceuvres d'entrée et de sortie.

L.es usagers auront @ se conformer a toute réglemen-
tation décidée par le syndic, gquant & la signalisation
dont seraient éguipés les accés vers le sous-sol.

Aucun dépbt de carburant ou de tout autre produit
inflammable ne sera autorisé.
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Les copropriétaires, locataire=z, domeztigues et
autres occupants de 1'immeuble, devront toujours habiter
1'immeubla et en jouir suivant la notion juridigue de
"hon p&ra de famille".

Les occupants devront veiller & ce gue la tranguil-
lité de 1'immeuble ne soit & auocun moment troublée par
leur fait, celul des personnes & leur service, celui de
leure locataires ou visiteurs.

Il ne pourra Btre fait avcun bruit anormal; 1'emploi
d'instruments de musique, postes de radio, télévisions et
chaines de reproduction musicale est autorisé.

Toutefoiz, les occupantsz seront tenus d'éviter gque
le fonctionnement de ces appareils n'incommode les
oocoupants de 1'immeuble.

£'i1 est fait usage, dans 1'immeuble, d'appareils
&lectriques preoduisant dez paraszite=z, ils devront étre
munis de dispositifs attérnuant ces parasites, de maniére
A ne pas troubler les réceptions radiophonigques.

Le lot un est destiné & un usage commercial.

Les lots deux et trois =zont de=stinéz, en principe,
exclusivement & 1l'usage de logement.

Les baux accordés contiendront 1'engagement des
locataires d'habiter 1'immeuble conformément aux pres-
criptionas du pré&sent réaglement, dont ils reconnaitront
avoir pris connaissance.

En cas d'infraction grawve, diment constatée, les
baux pourront étre résiliés 4 la demande de 1'assemhlée
des copropriégtaires.

g) Location.

1.- Les appartements et biens privatifs ne peuvent
ftre donnés en location gqu'd des personnes honorables et
solvables.

Les mémes cbligations pésant sur le locataire en cas
de sous-location ou de cession de bail.

2.- Les propriétaires doivent imposer & leurs
occupants 1'eobligation d4'assurer convenablement leurs
risgques locatifs et leur responsabilité & 1'égard des
autres copropriétaires de 1'immeuble et des volsins.

.- Les propriétaires sont tenus de remettre au syn-
die une copie des baux relatifs & leur propriaté.

d.- La syndie portera & la connalssance des
locataires les modifications aun présent réglement ainsi
gqua les consignes et leg décisiona de l'agzamblée
générale gusceptibles de les intéresser, le tout confor-
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mément & l'article 577-10 § 4 du Code civil.

5.- En cas d'inocbservation des présents statuts par
un locataire, par son sous-locataire ou cessionnaire de
bail, ou par tout autre occupant, le propriétaire, aprés
sacond avertissement donné par le syndic, est tenu de
demander la résllistion du ball ou de mettre fin &
1l'occupation.

A l'exception du rez de chaussée commercial, 11 est
interdit, sauf autorisation spéclale de l'assemblée dea
copropriétaires, de faire de la publicité sur 1l'immeuble.

Aucune inscription ne pourra é&tre placée aux
fenétres des &tages; sur les portes et sur les murs
extérieurs, ni dans lea escaliers, halls et passages.

Il est permis d'apposer sur la porte d'entrée des
appartements, ou & cbttéd d'elles, une plague du modéle
admis par l'assemblée des copropriétaires, indigquant le
nom de l'occupant et éventuellement sa profession.

Dans l'hypothése ou par extraordinaire l1'une ou
l'autre profession dont guestion & l'article précédent
serait exercée dans 1'immeuble, il seralt &galement
permis d'apposer & l'endroit & désigner par le syndio,
une plague d'un modéle & admettre par l'assemblée des
copropriédtaires indiguant le nom de l'cccupant et sa
profassion.

Dans chague entrée, chacun des copropriétaires
concarnéds disposera d'une beoite aux lettres; sur cette
boite aux lettres pesuvent figurer les nom et profession
de son titulaire, l'étage gu'il occcupe; ces inseriptions
geront du modéle prescrit par l'assemblée.

Article 54.= Interdictions

Il ne pourra é&tre établi, dans 1'immeuble, aucun
dépdt de matiédres dangereusesz, insalubres ou incommodes.

Aucun dépbt de matidres inflammables n'est autorisé,
gauf l'accord expres de l'assemblée générale.

Méme i cette autorisation leur est acquise, ceux
gul désireront avoir & leur usage personnel parell dépédt,
devront supporter seuls les frale supplémentaires
d'assurances contre les risgues d'incendile et d'explosion
ocoasionnés aux copropridétaires de 1'immeuble par cette
aggravation de risgues.

Les emménagements; les dénénagements, les transporte
d'objete meobiliers, de corps pondéreux et de corps
volumineux, doivent se faire selon les indications &
reguérir du eyndic (prévenu au moins cing jours &
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l'avance) et donnent lieu & une indemnité& dont le montant
eat déterminé par 1l'assemblée générale statuant 1la
majorité absolue des voix.

Toute dégradation commiee par leur manutention aux
parties communes de 1l'immeuble, sera portée en compte au
copropridétaire gui aura fait exécuter ces transports.

La propriété et la jouissance des cavas sont réglés
a l'article 10 des présents statute de copropribté.

Article 56.- Divers

Les copropriétaires et leurs ayants droit doivent
satisfaire 4 toutes les charges da villa, de police et de
voirie.

2] - R ]
DYEAD v (4] CITE

Article 57.- Chauffage

L'immeuble est doté d'un chauffage central commun au
gaz de ville.

La chaudiére esst située dans une cave privative au
lot un. Cette chaudiére alimente le rez de chaussée et
les appartemente par radiateurs ainsi gue l'atelier de
boulangerie (parties non misee en copreopriété par la veoie
d'un aérotherme) .

Lea parties communes ne possédent pas de moyvens de
chauffage.

Pour le surplus, il en eat référé aux conditions
gpéciales figurant au plan ci-annexé.

Article 58.=- Eau

L'immauble est éguipéd 4d'un compteur gé&néral pour
1'ean de wvillae froide.

Pour 1'sau chaude, il existe un boiler au gaz de
ville alimentant les lotes deux et trois.

Ce boiler est raccordd au compteur du rez de
chaussde .

Le rez de chausséa posséde son propra moyen de
production d'eau chaude.

Pour le surplus, il en est ré&féréd aux conditions
gpéeoiales reprises au plan ci-annexé.

Article 59.- Electricité
Chague entité& posside son compteur &lectrigue.
Les parties communes et la cave sont éclairées par
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le compteur du rez de chaussée (lot un).

La chaudiére commune est également alimentée par le
compteur du let un.

Pour le surplus, il en est référé aux conditions
gpé&ciales reprisesa au plan ci-annexé.

Il existe un comptoeur général commun & tous les
lote.

Pour le surplus, il en est ré&féré aux conditions
gpfoiales repriszes au plan ci-annexé.

Artiele €1.- Citerna
Il exigte une citerne & eau de pluie size sur le lot
un ¢t & gon usage exolusif,

SECTION ¥I. DIFFERENDS
Article €2.- Réglement des différends

En cas de litige survenant entre copropriétaires
et/ou ocoupants de l'immeuble, concernant les partias
communes, la syndlec constitue obligatoirement la premiére
instance & qui doit étre soumis le litige.

51 malgré 1'intervention du syndic, le 1litige
subsiste, i1 sera porté devant le conseil de gé&rance et
81 besoin en est devant l'assamblés générale, en degrd de
conciliation.

51 le désaccord subsiste, on aura recours au juge
comp&tant .

En cas de désaccord entre certains propriétaires et
le syndie, et notamment, en cas de difficulté concernant
l'interprétation du réglement de copropriété et d'ordre
intérieur, le litige sera portd devant le conseil de
gérance &t si besoin en est, devant 1'assemblée générale,
en degré de conciliation.

8i 1'accord survient, procés=-verbal en sera dressé.

8i le désaccord persiste, on aura recours au juge
compétent.

En cas de litige opposant 1'assemblée générale
(s'entendant de la majorité de =ses membres), & un ou
plusieurs copropriétaires, tous les frais de procédure et
de justice en ce compris, le cas Gchéant, notamment les
honoraires d'avocat, et les frais d'expertisae, avancés
par le syndic agissant pour compte de 1'assembléa
générale, seront supportés exclusivement par la partie
succombante.
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Article €3.- Conservation et diffusion deg documenta

Il sara imprim& ou polycopld des présents statuts
contenant le raéglement d'ordre intériecur, des exemplaires
aqul seront remis aux intéressés, au prix que 1l'azsemblée
décidera.

Ces statute et réglements seront ocbligatoires pour
tous les copropriétaires actuels et future, ainzi que
pour tous ceux qui possdderent & 1'avenir, sur l'immeuble
ou une partis gquelcongue de cet immeuble, un dreoit de
guelgque nature gue ce soit, ainsl gue pour leurs héri-
tiers, ayants droit ou ayants cause A& un titre guelecon-
gue.

En conséguence, ces réglements devrent : ou bkien
étre transerit en entier dans tous actes translatifs ou
déclaratifs de propriétd ou de jouissance, ou bien ces
actes devront contenir la mention gque les intéressész ont
une parfaite connaissance de ces rdglements et qu'ile
gont subrogés de plein droit par le seul fait d4'étre
titulaire d'un droit quelcongue sur une partie gquelcongue
da 1'immeuble, dans tous les dreoits st obligations qui
peuvent en résulter ou en résulteront.

Dans chague convention ou contrat relatif a une
portion de 1'immeuble, les parties devront faire élection
da domicile attributif de juridiction & ..., Faute de

quoi, le domicile sera de plein droit &lu dans 1'immouble
méme .

Article 64.=- Renvoi au Code civil

Las statuts sont régis par les dispositions reprises
aux artieles 577-2 4 577-14 du Code civil. Las stipula-
tions qu'ils contiennent seront réputées non écrites dans
la mesure ol elles contreviennent auxdikts articles.

¥II. Dispositions finales

Le présant acte sera transcrit au burean des
hypothé&ques de ... et il sera renvoyd & cette tranacrip-
tion lors de toutes mutationa ultérieures de tout ou
partie du bien ochjet des présentes.

ELECTION DE DOMICILE
Pour l'exécution des présentes, élection de domicile

eat faite par le comparant en son siédge social ci-dessus
indiqua.

DECLARATION
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DESTINATION DESE LIEUX
A l'exclusion du rez de chaussée commercial, les
diverses entités privativea, telles gu'elles résultent
des plans ci-annexés sont destinées uniguement & usage
principal d'habitation, non execlusive dans les lieux
d'une agtivité professionnelle & titre accessoire et non
susceptikble de causer un trouble de voisinage, sans
préjudice aux autorisations administratives, et selon les
dispositiona plus particuliadrement définies au réglement
da copropriéta.
Il n'est pris aucun engagement par le notaire
soussigné gquant & l'affectation - autre gua l'habitation
- gqui peut ou pourra étre donnée aux locaux privatifs de
l'immeuble. La notaire soussigné a pour le surplus attiré
l'attention de la comparante sur la néceasitéd de se
conformer & la législation et & la réglemantation en
0 viguaur, en ecas da transformation ou de changemnent
Aé diaffecktation.

e Ut DONT ACTE.
i d Fait ot pagséd lieu et date gue dessus.
ff Loecture faite, la société comparante, représontée
j:ﬁ;’ff comma 11 est dit, a signé avec nous, Notairo.
o

Fois

11 Jui, 1998
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