Acte de base.- Dr 6945/AM Rép. 16.647

L’an deux mille trois.

Le vingt et un ao(t.

Devant Nous, Maitre Lucas BOELS, Notaire résidant a Saint-Gilles-lez-Bruxelles,
A C O M P ARU
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Ci-aprés dénommeé "le comparant".

EXPOSE PRELIMINAIRE
Le comparant nous a préalablement déclaré étre propriétaire de l'immeuble ci-
apres decrit.

DESCRIPTION DE L'IMMEUBLE
COMMUNE D'UCCLE (DEUXIEME DIVISION)
Immeuble de rapport avec atelier et dépendances sis rue Edith Cavell, 124, sur et
avec terrain cadastré selon titre et actuellement section C numéro 174/V et 174/T
pour deux ares septante centiares, tenant a Hianne-Bran, Pierre, Stevens, Jac-
ques, Bureau Toby et Cremers Ulvire (R.C.1.950 et 557 €).
Ci-aprés dénommé "le bien".

ORIGINE DE PROPRIETE
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CONDITIONS SPECIALES
L'acte du notaire Eric de Staercke, a Gent, reprend les conditions spécialesaffé-
rentes au titre de propriété, ici littéralement reproduites :

Les donataires seront purement et simplement subrogésdans tous les droits et
obligations du donateur relativement aux stipulations suivantes, ceci pour au-
tant qu'elles soient encore d'application, reprises dans ['acte recu par le no-
taire Torné,en date du quinze juin mil neuf cent six, ici littéralementreproduites

Les acquéreurs s'interdisent, pour eux et leurs ayants droit, d'établirsur le ter-
rain vendu, tout commerce, industrie, négoce, débit de boissons, dépdts de
biere ou de houille et, en généraltout établissement de nature a incommoder les
voisins. '

ils s'interdisent d'y édifier des maisons ouvriéres.

Les copropriétaires titulaires d'un droit réel dans I''mmeuble seront subrogés dans
tous les droits et obligations résultant des stipulations ci-dessus reproduites et ce,
pour autant qu'elles soient encore d'application (et pour autant qu'il n'y soit pas
dérogé par le présent acte) et se rapportent au bien et ce, sans intervention de la
comparante ni recours contre elle.

CONDITIONS URBANISTIQUES

Le comparant déclare que le bien, objet de la présente, :n‘a pas fait I'objet d'un
permis d'urbanisme ou d'un certificat d'urbanisme laissant prévoir que pareil per-
mis pourrait étre obtenu et qu'il n'est pris aucun engagement quant a la possibilité
d'effectuer sur le bien aucun des actes et travaux visés a l'article 84 paragraphe 1
de I'Ordonnance de la Région de Bruxelles-Capitale en date du vingt-neuf aolt mil
neuf cent nonante et un.

Aucun des actes et travaux visés a l'article 84 paragraphe 1 précité, ne peuvent
etre effectués sur le bien objet de l'acte, tant que le permis d'urbanisme n'a pas
été obtenu.

L.e comparant reconnait avoir été informé par le notaire instrumentant des disposi-
tions de l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale, détermi-




nant les actes et travaux dispensés du permis d'urbanisme, de 'avis conforme du
fonctionnaire délégué ou de lintervention d'un achitecte du onze janvier mil neuf
cent nonante-six et plus particuliérement de l'article 2, 3° de cet arréte.

Le comparant déclare que le bien, objet de la présente, n'a pas fait I'objet de tra-
vaux ou modifications tels que prévus audit article 2, 3°.

~ACTE DE BASE

Au terme de cet exposé, le comparant nous a requis, en qualité de notaire, de
dresser acte authentique de son intention de soumettre le bien précité au régime
de copropriété, en vertu des articles 577-3 a 14 du Code Civil.

1. Personnalité juridique

[l est institué une association de copropriétaires, conformément aux dispositions
détaillées du réglement de copropriété, sous la dénomination "Association des
copropriétaires Résidence Edith Cavell, 124", ayant son siége a Uccle, rue Edith
Cavell, 124.

2. Plans

Le comparant nous a ensuite remis, pour étre annex¢ au présent acte, le plan de
l'immeuble. _ _
Ces documents forment ensemble les statuts de I'ensemble immobilier qui est
ainsi juridiquement créé; ils se complétent et forment un tout; ils doivent se lire et
s'interpréter I'un en fonction de l'autre. _

Ces documents demeureront en conséquence ci-annexés apres avoir été certifiés
véritables et signés "ne varietur" par le comparant, et revétus de la mention d'an-
nexe par le notaire soussigné. lls seront enregistrés en méme temps que le pré-
sent acte et feront désormais partie intégrante de celui-ci pour étre transcrits ou
déposés en méme temps qu'une expédition des présentes & la conservation des
hypothéques compeétente.

3. Division juridique du complexe :

Le complexe précité se compose d'une part de parties communes, qui appartien-
nent a tous les copropriétaires en copropriété et en indivision forcée, et d'autre
part de parties privatives qui sont la propriété exclusive d'un seul propriétaire.

Les parties communes sont divisées en mille/milliemes liés aux parties privatives
conformément aux quotités visées ci-apres.

Suite & cette division, chacun des lots privatifs, en ce compris la part des parties
communes et du terrain, acquiert une existence juridique séparée, de sorte qu'il
peut en étre disposé séparément, que ce soit a titre onéreux ou a titre gracieux, et
qu'il peut &tre grevé séparément de droits réels.

4. Description des partie\s communes et privatives
-a. Les parties en copropriéte et indivision forcée :
1. Le terrain prédécrit, ayant une superficie selon extrait récent de la ma-
trice cadastrale de deux ares septante centiares.




2. Les constructions en général tout ce qui n'est pas décrit ci-aprés sous le
point b. comme privatif et plus particulierement ce qui suit, a savoir :

Niveau du sous-sol et du rez-de-chaussée
A. Parties communes :

- au niveau du sous-sol : cage d’escalier, escalier, dégagement, cave

compteurs gaz, cave compteurs électricité.

- au niveau du rez-de-chaussée: entrég esoaller menant aux étageset
cage d’escalier.

B. Parties privatives : L'entité “rez”,comprenant :
a) en proprieté privative et exclusive :

- au niveau du sous-sol : escalier menant au premier étage et différentes
piéces reprises en vert sur le plan ;

- au niveau du rez-de-chaussée : l'entrée cochére avec vestiaire-toilette
menant vers l'atelier avec l'atelier, les trois pieces en enfilade au rez-
de-chaussée, l'escalier menant au sous-sol.

P.S. Le propriétaire de cet élément privatif a la jouissance privative de la
cour.
b) en copropriété et indivision forcée : trois cents/milliemes des parties com-
munes dont le terrain. :
Niveau des premier, deuxiéme et troisieme étages
A. Parties communes : escalier et sa cage.
B. Parties privatives : Les appartements dénommés'UN", "DEUX" et "TROIS",
comprenant respectivement :
a) en propriété privative et exclusive : salon, cuisine, chambre, salle de bains.
b) en copropriété et indivision forcée : cent septante-cing/milliémes des par-
‘ ties communes dont le terrain.
P.S. Le propriétaire de l'appartement "Un" a la jouissance exclusive de la pla-
teforme ayant acces par I'entresol.
Niveau du quatriéme étage
A. Parties communes : néant.
B. Parties privatives : L‘appartement "QUATRE", Comprenant
a) _en propriété privative et exclusive : le studio proprement dit et 'escalier a
partir de |la premier volée d'escalier au troisieme etage et escalier menant
aux combles et les combles.
b) en copropriété et indivision forcée : cent septante—cinq/milliémes des par-
ties communes dont le terrain.
P.S. Les travaux d'aménagement & entreprendre devront recevoir, le.cas échéant,
les autorisations nécessaires auprés des autorités administratives compétentes.

b. Les parties privatives et répartition des quote-parts des parties commu-
nes
Les parties privatives de I'immeuble érigé sur le terrain prédécrit sont défi-
nies ci-dessous. Leur description est basée sur le plan ci-annexé.




Les quote-parts des parties communes afférentes a chaque partie privative
se répartissent comme précisé ci-dessous, et sont déterminées par rapport
a la valeur de chaque partie privative :

I. AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE avec partie sous-sol :  300/1.000

II. AU PREMIER ETAGE: 175/1.000
[ll. AU DEUXIEME ETAGE : 175/1.000
IV AU TROISIEME ETAGE 175/1.000
IV. AU QUATRIEME ETAGE : ' 175/1.000
soit ensemble mille/milliémes (1.000/1.000) des parties com- ‘

munes dont le terrain. : 1.000/1.000

5. Observation générale

Le présent acte de base constitue un ensemble avec le reglement de copropriété
et son annexe; il arréte les droits et obligations des membres et membres futurs
de l'association de copropriétaires. Ces droits et obligations sont également trans-
férés a tous les ayants droit.

Le réglement de copropriété est incorporé au présent acte.

Les propriétaires d'un lot s'engagent a faire mention expresse, dans tous actes de
cession ou d'attribution de propriété ou d'usufruit, y compris des baux locatifs, que
les nouveaux intéressés ont une connaissance approfondie du présent acte de
base et sont tenus de le respecter, de méme que les décisions adoptées régulie-
rement ou a adopter par I'assemblée générale des copropriétaires.

6. Servitudes

La division juridique du domaine en lots privatifs crée des servitudes et commu-

nautés- entre'les différents lots privatifs et entre les communautés particulieres

éventuelles qui sont établies.

Ces servitudes découlent de la nature et de la division du complexe ou trouvent

leur origine dans la destination du bon pere de famille, prévue aux articles 692 et

suivants du Code Civil et dans le plan du géométre-expert immobilier.

Ces dispositions s'appliquent notamment :

- aux vues qui existeraient d'un lot privatif sur un autre;

. - aux conduits, égouts et écoulements de toute nature existantes ou a créer;

- aux passages et couloirs entre lots privatifs;

- aux conduits d'aération et conduites d'eau, de gaz, d'électricité et de teledlstn—
bution;

- et en régle générale a toutes servitudes et communautés découlant de la na-
ture des constructions et de l'usage normal qui en est fait.

7. Mode de calcul de la quote-part de copropriété -

Les quotités dans les parties communes attachées a chaque entité privative sont
fixées au point 4.b. ci- avant Pour déterminer cette valeur, sans qu'il doive étre te-
nu compte notamment des matériaux utilisés pour la finition ou l'embellissement
des biens ou des modifications effectuées aux alentours de l'immeuble, il
conviendra de se référer a celle d'un bien équipé de maniere a assurer une habi-
tation normale (valeur intrinseque).




Il est formellement stipulé que, quelles que soient les variations ultérieures subies
par les valeurs respectives des appartements ou autre locaux, notamment par
suite de modifications ou de transformations ou par suite de toutes autres circons-
tances, la ventilation attributive des milliemes telle qu'elle est établie par 'acte de
base, ne peut étre modifiée que par décision de I'assemblée générale des copro-
priétaires de la résidence concernée prise a I'unanimité des voix.

La nouvelle répartition des milliémes entre les parties modifiées sera constatée

par un notaire choisi par 'assemblée générale a la majorité absolue.

Chaque copropriétaire dispose du droit de demander au Juge de Paix :

- de rectifier la répartition des quote-parts dans les parties communes de la co-
propriété, si cette répartition a été calculée inexactement ou si elle est deve-
nue inexacte par suite de modifications a l'immeuble;

- l'annulation ou la réformation d'une décision prise irrégulierement, frauduleuse-
ment ou abusivement a I'assemblée générale.

Cette valeur intrinséque est indépendante du prix de vente des lots. EIIe est éta-

blie sur base des alinéas 1 et 2 du présent article.

Sans préjudice de ce qui sera précisé ci-aprés pour les charges, aucune indemni-

té ne sera due ou ne devra étre payée en cas de modification de la répartition des

quote-parts de copropriété.

REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE 1% : PERSONNALITE JURIDIQUE

ARTICLE 1

a) L'association des copropriétaires acquiert la personnalité juridique au mo-

ment ol sont réunies les deux conditions suivantes :

1° la création de lindivision par la cession ou lattribution d'un lot au
moins;

2° la transcription de l'acte de base et du reglement de copropriété a la
conservation des hypothéques.

a) Elle porte la dénomination: "Association des copropriétaires ReSIdence
Edith Cavell, 124".

b) Elle a son siege dans l'immeuble, précise dans l'acte de base.

c) L'association des copropriétaires ne peut avoir d'autre patrimoine que les
meubles nécessaires a l'accomplissement de son objet, qui consiste exclu-
sivement dans la conservation et I'administration de l'immeuble ou du grou-
pe d'immeubles batis.

d) L'exécution des décisions condamnant l'association des copropnetalres
peut étre poursuivie sur le patrimoine de chaque copropriétaire proportion-
nellement a sa quote-part dans les parties communes.

CHAPITRE 2 : DROITS ET OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES

ARTICLE 2 : PARTIES COMMUNES




d)

Les copropriétaires doivent faire usage des parties communes, conforme-
ment & leur destination et en tenant compte des droits des autres coprop-
riétaires et occupants.

La part des parties communes liée a un lot ne peut étre cédée, grevée de

droits réels ou saisie qu'avec le ot dont elle est inséparable.

Les travaux de transformation aux parties communes ne peuvent étre en-

trepris qu'apres une décision de l'assemblée générale adoptée a la majorité

des trois quarts des voix.

Les réparations aux parties communes peuvent:

- étre décidées par le syndic seul en cas d'urgence;

- &tre décidées par l'assemblée générale a la majorité des trois quarts des
voix dans les autres cas.

- toutefois, s'il s'agit d'une réparation d'une partie endommageée en cas de
destruction partielle, I'assemblée générale doit décider a la majorité de
quatre cinquiemes des Voix.

La reconstruction en cas de destruction partielle est subordonnée a une

décision de 'assemblée générale a la majorité des quatre/cinquiemes des

votes, et a 'unanimité en cas de reconstruction compléte.

Toute acquisition de biens immobiliers par les copropriétaires destinés a

devenir communs, est subordonnée a une décision de l'assemblée géné-

rale a la majorité de quatre cinquiemes des voix.

ARTICLE 3 : PARTIES PRIVATIVES

Chaque copropriétaire administre, dispose et jouit de son lot privatif dans
les limites fixées par le reglement de copropriété, le Code Civil et le cas
échéant, le réglement d'ordre intérieur.

Les copropriétaires ne peuvent réaliser aucune transformation dans leurs
lots qui compromet la solidité de I'immeuble ou qui entralne des domma- .
ges. '

Il est interdit aux propriétaires de modifier des éléments privatifs qui sont
visibles depuis la rue ou depuis les parties communes dans l'immeuble. Tel
est notamment le cas des chassis de fenétres, des volets, des vitres de la
facade avant, des portes de palier donnant acces aux lots par les couloirs
communs.

Le coproprietaire a le droit de modn‘ler la division interne de son lot privatif,
mais sous sa propre responsabilité et a condition d'avoir les autorisations
nécessaires des autorités publiques, si besoin en est.

En cas d'urgence, le syndic peut décider de faire réaliser des travaux de
réparation aux parties privatives. Les copropriétaires sont tenus d'accorder
au syndic le libre accés a leur propriété, qu'elle soit ou non habitée, aux fins
de permettre d'examiner I'état de I'immeuble, & condition que cet examen
soit requis par l'intérét général. lls sont également tenus de permettre 'ac-
cés aux maitres d'ouvrage, entrepreneurs et exécutants de travaux approu-
vés aux parties communes. En cas d'absence, le copropriétaire ou l'oc-




cupant est tenu de remettre au syndic une clé sous enveloppe fermee,
faute de quoi il sera responsable de tous dommages causés éventuelle-
ment en son absence.

Un copropriétaire ne peut rien entreprendre par ailleurs qui entraine une
quelconque nuisance pour les autres copropriétaires.

Les appartements sont destinés a des fins d'habitation, mais peuvent éga-
lement étre affectés a un usage professionnel a condition que cet usage
n'entraine pas de nuisances pour les habitants de l'immeuble et que les au-
torisations nécessaires auprés des autorités compétentes aient été obte-
nues et pour autant que ceci n'est pas contraire & ce qui est dit ci-dessus
sous le point "Conditions Spéciales".

ARTICLE 4 : TRANSMISSION DE LA PROPRIETE

En cas de transmission de la propriété d'un lot, le copropriétaire est tenu

d'indiquer & son notaire le syndic de Iimmeuble, qui, a la demande du no-

taire, fournira I'état:

1°du colt des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de
réfection décidées par I'assemblée générale avant la date de la trans-
-mission, mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement
a cette date; .

2° des frais liés a l'acquisition de parties communes, décidée par l'assem-
blée générale avant la date de la transmission, mais dont le paiement ne
devient exigible que postérieurement a cette date;

3°des dettes certaines dues par l'association des copropriétaires a la suite
de litiges nés antérieurement a la date de la transmission, mais dont le
paiement ne devient exigible que postérieurement a cette date.

Sans préjudice de conventions contraires en ce qui concerne la contribution

a la dette, le nouveau copropriétaire supporte le montant de ces dettes ain-

si que les charges ordinaires concernant la période postérieure a la date de

la transmission.

En cas de transmission de la propriété d'un lot :

1° le copropriétaire sortant est créancier de I'association des coproprletalres
pour la partie de sa quote-part dans le fonds de roulement correspon-
dant a la période durant laquelle il n'a pas joui effectivement des parties
communes; le décompte est établi par le syndic; :

2° sa quote-part dans le fonds de réserve demeurera la propriété de I'asso-
ciation.

On entend par "fonds de roulement”, la somme des avances faites par les

copropriétaires, a titre de provision pour couvrir les dépenses périodiques,

telles que les frais de chauffage, d'éclairage des parties communes, les

frais de gérance et de conciergerie, etc. '

On entend par "fonds de réserve", la somme des apports de fonds périodi-

ques destinés a faire face a des dépenses non périodiques, telles que cel-

les occasionnées par le renouvellement du systeme de chauffage ou la

pose d'une nouvelle chape de toiture ou toiture.




a)

b)

ARTICLE 5 : CONCESSION D'UN DROIT REEL OU PERSONNEL OU

AUTORISATION D'HABITATION

Dans le cas de la concession d'un droit réel (par exemple |'usufruit) ou d'un

droit personnel (par exemple bail) ou de ['autorisation d'occupation, le co-

propriétaire informera le titulaire du droit au moment de la concession, de

l'existence éventuelle du réglement d'ordre intérieur et du registre des déci-

sions de I'assemblée générale.

Le copropriétaire informera le syndic sans délai de I'octroi d'un tel droit, afin

que ce dernier puisse informer a l'avenir le titulaire de ce droit de toutes

modifications apportées au réglement et des décisions de I'assemblée gé-

nérale.

Les appartements ne peuvent étre donnés en location ou en usage qu'a

des personnes convenables et solvables. La méme obligation incombe au

locataire en cas de sous-location, de cession de contrats de bail.

Les propriétaires sont tenus d'imposer aux locataires l'obligation de

contracter une assurance couvrant le risque locatif ainsi que leur responsa-

bilité a I'égard des copropriétaires de I'immeuble.

CHAPITRE 3 : REPARTITION DES CHARGES

ARTICLE 6 : ENUMERATION DES CHARGES COMMUNES

Les charges communes couvrent de maniére génerale tous frais qui con-
cernent les parties communes.

Ces frais incluent notamment tous frais d'entretien et de maintenance, ainsi
que les frais de réparation aux parties communes, les frais d'administration
de ces parties communes et de I'association des copropriétaires.

Par ailleurs les charges communes incluent également les frais de chauf-
fage des parties communes.”

Sauf lorsque les impdts grévent les lots privatifs, ils sont a considerer
comme une charge commune.

La responsabilité pour les dommages Causes par l'immeuble est également
une charge commune.

Les frais de reconstruction appartiennent egalement aux charges commu-
nes.

ARTICLE 7 : REPARTITION DES CHARGES

Les charges communes sont réparties entre les copropriétaires proportion-
nellement & la valeur de chaque partie privative, soit proportionnellement a
leur quote-part dans les partles communes selon la descrlp’uon détaillee
fournie par I'acte de base ci-avant.

Toutefois, les frais de rénovation, d'entretien, de réparation, de consomma-
tion et toutes dépenses relatives a l'entrée cochere et l'atelier, c’est-a-dire
la partie arriere de 'immeuble sur lequel il n'est pas construit, seront sup-
portés par le propriétaire du "REZ", de méme que les frais de rénovation,
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d'entretien, de réparation,de consommation et toutes dépensesrelatives
a l'entréeet a la cage d'escalier seront supportes exclusivement par les
propriétaires des éges.

Le syndic est chargé de la répartition des frais entre les coproprletalres.

Il présente les comptes d'administration de |'association & I'approbation de
l'assemblée annuelle.

Le syndic les tiendra a la disposition des copropriétaires au moins quinze
jours avant cette assemblée au siege de l'association. Les copropriétaires
ont le droit de vérifier les comptes et les justificatifs y afférents.

Tout copropriétaire peut demander au juge de rectifier :

- la répartition des quote-parts dans les parties communes, si cette réparti-

tion a été calculée inexactement ou si elle est devenue inexacte par suite
de modifications apportées a l'immeuble;

- le mode de répartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice pro-
pre, ainsi que le calcul de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu in-
exact par suite de modifications apportées a l'immeuble.

ARTICLE 8 : PARTICIPATION AUX CHARGES

A-cet effet, le syndic demandera le paiement a intervalles réguliers d'une
provision dont le montant sera fixé annuellement par I'assemblée genérale.
Si les dépenses ordinaires ou ponctuelles ne peuvent étre couvertes le cas
échéant, le syndic a le droit de réclamer aux copropriétaires le paiement
d'une provision complémentaire, apres avoir justifié le colt supplémentaire
par présentation de la facture. Les copropriétaires sont tenus de verser
cette provision complémentaire dans les quinze jours de la demande.

Le syndic présente au moins une fois par an, a I'assemblée générale, son
compte général des dépenses et recettes.

Si le compte est positif, le solde est conservé a titre de réserve et utilisé
comme capital de fonctionnement futur. Lassemblee peut decider d'un
abaissement du montant des provisions.

Si le compte est négatif, les copropriétaires doivent verser leur participation
a ce solde négatif au plus tard dans un délai d'un mois, en proportion de
leur part dans les parties communes.

En cas de refus d'un copropriétaire de verser la provision, la provision
complémentaire ou la participation définitive aux frais, le syndic peut adres-
ser a l'intéressé une mise en demeure au nom de l'association des copro-
priétaires.

Les montants dont le copropriétaire est redevable porteront pour |'associa-
tion un intérét supérieur de cing pour cent (5%) a l'intérét légal.

Si le lot est donné en location, le syndic a le droit de percevoir directement
auprés du locataire des loyers a.concurrence des montants encore en sus-
pens. Le locataire ne peut s'y opposer et sera diment libéré de ses obliga-
tions de paiement a I'égard du loueur.

ARTICLE 9: RECETTES
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Si les recettes sont percues pour les parties communes, elles sont acquises a
I'association des copropriétaires.

L'assemblée générale décide si ces sommes sont affectées en tout ou en partie
au capital de fonctionnement ou au capital de reserve, ou si elles peuvent étre
distribuées aux copropriétaires proportlonnellement a leur part aux parties com-
munes.

a)

b)

b)

ARTICLE 10: ASSURANCE

L'assurance tant des parties communes que des lots privatifs, a l'exception
du mobilier, est contractée par les soins du syndic auprés de la méme
compagnie pour tous les copropriétaires, en couverture des risques d'in-
cendie, de foudre, d'explosion, de dégéats des eaux, d'accidents causés par
la tempéte, de perte de jouissance, et ce aux montants fixés par l'assem-
blée générale des copropriétaires.

Au cours de la premiére année, le montant sera établi a la demande du
syndic par un expert de la compagnie d'assurance, choisie par assemblee
générale des copropriétaires.

Le syndic met en oeuvre les décisions de 'assemblée générale a cet égard.
Il verse les primes a titre de charge commune. Ces primes seront rembour-.
sées a |'association par les copropriétaires proportionnellement & leur parti-
cipation aux parties communes.

Chaque propriétaire d'un lot est tenu d'apporter son concours, si néces-
saire, a la conclusion de ces assurances. Les polices requises peuvent étre
valablement signées par le syndic.

Les premiéres assurances sont contractées par le comparant. Chacun des
copropriétaires a droit @ une copie des polices.

Dans le cas ol une prime complémentaire est due au titre d'une profession
exercée par ['un des copropriétaires, ou au titre du personnel qu'il a a son
service ou plus généralement pour toute raison personnelle, cette prime se-
ra exclusivement a charge de ce dernier. .

Les propriétaires qui estiment que l'assurance est Contractee pour un mon-
tant insuffisant auront le droit a tout moment de contracter pour leur propre
compte une assurance complémentaire a condition d'en verser eux-mémes
les primes.

ARTICLE 11 : DESTINATION DES INDEMNITES D'ASSURANCE

En cas de dommage ou destruction partiel ou total de I'immeuble, les in-
demnités pergues en vertu de la police d'assurance sont versées au
compte de l'association des copropriétaires. Il est tenu compte en premier
lieu des droits des creancners privilégiés ou.hypothécaires éventuels.

Les indemnités sont affectées comme suit :

Dans le cas d'un dommage ou d'une destruction partielle, le syndic affecte-
ra lindemnité & la remise en état des lieux ou objets endommagés. Si l'in-
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demnité est insuffisante pour effectuer les réparations, la somme complé-
mentaire est versée par le syndic a charge de tous les copropriétaires. Tou-
tefois, ces derniers peuvent introduire un recours contre ceux qui acquie-
rent une plus-value a leur bien du chef de cette reconstruction, a concur-
rence de cette plus-value.

Si lindemnité dépasse le montant des réparations, ce surplus est versé au
crédit de l'association des copropriétaires.

En cas de destruction totale, lindemnité doit étre affectée a la reconstruc-
tion si l'assemblée générale de l'association des copropriétaires décide a
I'unanimité et moyennant l'approbation de la compagnie d'assurance.

Dans le cas ol l'indemnité est insuffisante pour couvrir les travaux de re-
construction, le montant complémentaire est a charge des copropriétaires
proportionnellement & la participation de chacun dans les parties commu-
nes. Ce supplément est exigible dans les trois mois qui suivent l'assemblée
qui a fixé le montant du supplément, et porte intérét de plein droit et sans
mise en demeure, au taux legal majore de cing pour cent ( 5%), a l'expira-
tion de ce délai.

Les copropriétaires d'un lot qui n'ont pas pris part au vote ou qui ont votée
contre la reconstruction, peuvent céder leurs parts dans l'association des
copropriétaires aux copropriétaires qui le souhaitent, sans prejudlce de
leurs parts légitimes a l'indemnité.

A défaut d'accord entre les parties, le prix de cette cession est fixé par un
expert désigné de commun accord.

Le prix sera versé au comptant a raison d'un tiers, le solde étant payable
par tiers d'année en année, majorés des intéréts legaux payables en méme
temps que la portion du capital.

Dans le cas ou le bien immeuble n'est pas reconstruit, I'association des co-
propriétaires sera dissoute. L'indemnité d'assurance ainsi que le produit de
la vente éventuelle sont a partager entre les propriétaires d'un lot propor-
tionnellement a leur participation aux parties communes et apres déduction
des dettes éventuelles.

CHAPITRE 4 : ASSEMBLEE GENERALE

ARTICLE 12 : ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ET EXTRAORDINAIRE

L'assemblée genérale ordinaire des membres de l'association, appelée as-
semblée annuelle, doit étre convoquée chaque année aux date et heure a
fixer par la premiére assemblée générale.

Si cette date coincide avec un jour férié légal, 'assemblée se réunit le pre-
mier jour ouvrable qui suit.

Une assemblée générale extraordinaire peut étre convoquée a tout mo-
ment afin de se concerter et de décider de toute matiere relevant des com-
pétences de 'assemblée et impliquant ou non une modification des statuts.

ARTICLE 13 : LIEU DE L'ASSEMBLEE
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L'assemblée générale se réunit au siége de I'association ou en tout autre lieu de
la ville ou de la commune mentionné sur la convocation.

ARTICLE 14 : MEMBRES DE L'ASSEMBLEE GENERALE

Chaque propriétaire d'un lot fait partie de I'assemblée générale et participe
a ses délibérations.

En cas de division du droit de proprlete d'un lot, par exemple entre 'usufrui-
tier et un nu-propriétaire, ou en cas d'indivision ordinaire, le droit de partici-
per aux délibérations est suspendu jusqu'a désignation par les intéresses
de la personne qui exercera ce droit. :

ARTICLE 15: CONVOCATION DE L'ASSEMBLEE GENERALE

Le syndic convoque l'assemblée générale au(x) jour(s) fixé(s) a cet effet ou
a chaque fois qu'une décision doit étre adoptee d'urgence dans l'intérét de
la copropriété. )

L'assemblée générale peut étre convoquée également a l'initiative d'un ou
de plusieurs copropriétaires possédant au moins un cinquieme des quote-
parts dans les parties communes.

Chaque copropriétaire peut également demander la convooatlon au Juge
lorsque le syndic est en défaut ou refuse de maniére illicite de proceder a
cette convocation.

La convocation de l'assemblée générale doit étre effectuée par leitre re-
commandée ou par remise de la convocation contre accusé de réception,
au moins quinze jours avant la date de ['assemblée.

La convocation doit mentionner, outre la date, I'heure et le lieu de l'assem-
blée, un ordre du jour détaillé et, le cas échéant, les propositions de resolu-
tion, la mention des procés verbaux et des documents qui sont disponibles
pour consultation au siege de l'association.

ARTICLE 16 : BURéAU

Chaque assemblée générale est présidée par le président ou, en son absence,
par le vice-président.

Le président désigne un secrétaire et un scrutateur.

Le président, le secrétaire et le scrutateur constituent ensemble le bureau.

a)

ARTICLE 17 : QUORUM DES PRESENCES

L'assemblée générale ne peut délibérer valablement que si plus de la moi-
tie des copropnetalres sont présents ou représentés et pour autant qu'ils
détiennent au moins la moitié des participations dans les parties commu-
nes.
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Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxiéme assemblée générale se reuni-
ra dans un délai de quinze jours au moins; cette deuxiéme assemblée ge-
nérale pourra statuer quel que soit le nombre de membres présents ou re-
présentés et le nombre de participations & la copropriété dont ils sont titulai-
res.

ARTICLE 18 : MAJORITES _
L'assemblée générale statue a la majorité absolue des voix des coproprie-

“taires présents ou représentés, sauf dans les cas déterminés ci-apres.

L'assemblée générale décide a la majorité des trois quarts des voix :

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

- de tous travaux affectant les parties communes, a l'exception de ceux
qui peuvent étre décidés par le syndic;

- de la création et de la composition d'un conseil de gérance qui a pour
mission d'assister le syndic et de contréler sa gestion.

|'assemblée générale décide a la majorité des quatre cinquiemes des VOIX;

- de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de
la répartition des charges de copropriété;

- -de la reconstruction de l'immeuble ou de la remise en état de la partie
endommagée en cas de destruction partielle;

- de toute acquisition de biens immobiliers destinés a devenir. communs;

- de tous actes de disposition de biens immobiliers communs.

L'assemblée générale statue a I'unanimité des voix de tous les copropriétai-

res:

- sur toute modification de la répartition des quote-parts de copropriété;

- sur toute décision de reconstruction totale du bien immobilier;

- sur la dissolution de l'association.

ARTICLE 19: DROIT DE VOTE - REPRESENTATION

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix: correspondant a sa
quote-part dans les parties communes, a I'exception de ce qui est dit ci-
dessus.

Tout copropriétaire peut se faire représenter par un mandataire, membre
de l'assemblée générale ou non. Les conseils des' membres ne sont pas
admis, sauf s'ils représentent le membre.

Le syndic ne peut étre désigné comme mandataire d'un copropriétaire.
Toutefois, s'il est copropriétaire, il a le droit de participer a ce titre aux déli-
bérations de I'assemblée. Toutefois, il ne peut participer aux délibérations
et aux votes portant sur les points de l'ordre du jour qui concernent la mis-
sion qui lui a été confiée. Cette disposition s'applique également a tout au-
tre mandataire ou a toute autre personne employée par 'association.

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




15

(Le cas échéant, en cas de partage des voix, lassemblée demandera l'avis
contraignant d'un tiers conseil & désigner en concertation).

ARTICLE 20 : ORDRE DU JOUR

L'assemblée générale ne peut délibérer ou statuer légalement que sur des points
figurant & l'ordre du jour annoncé ou qui y sont repris implicitement. Les pomts ne
figurant pas a l'ordre du jour ne peuvent faire l'objet d'une délibération qu'au sein
d'une assemblée ol tous les membres sont présents et si la décision de délibérer
sur ces points est adoptée a l'unanimite.

ARTICLE 21 : LISTE DE PRESENCES

Une liste de présences est établie, reprenant les noms des copropriétaires pre-
sents ou représentes. Cette liste est certifiée véritable et signée par le président et
le secrétaire.

ARTICLE 22 : AJOURNEMENT DE L'ASSEMBLEE

Le président a le droit d'ajourner toute assemblée générale ordinaire et extraordi-
naire une seule fois pour trois semaines, sauf si l'assemblée a été convoquée a la
requéte d'un ou plusieurs membres détenant au moins un cinquieéme des partici-
pations aux parties communes. Un tel aJournement entraine la nullité de toutes les
décisions adoptées.

ARTICLE 23 : PROCES VERBAL

Le syndic consigne les décisions adoptées par I'assemblée générale dans le re-
gistre destiné a cet effet et qui est conservé au siege de I'association.

CHAPITRE 5 : SYNDIC

ARTICLE 24 : DESIGNATION - REVOCATION - NOTIFICATION

a) Le premier syndic est désigné lors de la premiére assemblée générale des
copropriétaires, ou, a défaut, par décision du juge, a la requéte de tout co-
propriétaire.

Le syndic suivant est désigné par I'assemblée générale a la majorité simple
des voix, ou par décision du juge a la requéte d'un copropriétaire.

En aucun cas, le mandat du syndic ne peut excéder cinq ans, mais est re-
nouvelable.

Le syndic est reéligible.

Le syndic dait, soit habiter dans I'immeuble, soit étre copropriétaire, soit
étre un syndic professionnel.
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L'assemblée générale peut toujours révoquer le syndic. Elle peut egale-
ment, si elle le juge opportun, lui adjoindre un syndic provisoire pour une
durée ou a des fins déterminées.

En cas d'empéchement ou de carence du syndic, le juge peut désigner un
syndic provisoire, pour la durée qu'il détermine, a la requéte d'un coproprié-
taire. Le syndic doit étre appelé a la cause par le requérant.

Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché
dans les huit jours de celle-ci de maniére inaltérable et visible a tout mo-
ment a l'entrée de l'immeuble, siége de l'association des copropriétaires.
L'extrait indique, outre la date de la désignation ou de la nomination, les

* nom, prénoms, profession et domicile du syndic ou, s'il s'agit d'une sociéte,

sa forme, sa raison ou dénomination sociale ainsi que son siege social. |l
doit étre complété par toutes autres indications permettant a tout intéressé
de communiquer avec lui sans délai et notamment le lieu ol, au siege de

- I'association des copropriétaires, le reglement d'ordre intérieur et le registre
- des décisions de l'assemblee générale peuvent étre consultés, ainsi que la

durée de son mandat (et ses compétences). L'affichage de l'extrait se fait a
la diligence du syndic.

ARTICLE 25 : COMPETENCES

Le syndic est chargé :

de convoquer 'assemblée générale aux dates fixées par l'assemblée géné-
rale ou a tout moment lorsqu'une decision doit &étre prise d'urgence dahs
l'intéerét de la copropriété;

de consigner les décisions de I'assemblée générale dans le registre ad hoc;
d'executer et de faire exécuter ces décisions;

d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provi-
soire (il assure le maintien en bon état des parties communes et fait effec-
tuer tous les travaux et réparations qui s'imposent de maniere urgente);
d'administrer les fonds de l'association des copropriétaires (il procéde a la
répartition du montant des dépenses entre les copropriétaires et leur de-
mande d'effectuer les versements nécessaires); :

de repreésenter |'association des coproprietaires, tant en justice que dans la
gestion des affaires communes;

de fournir le relevé des dettes visées a l'article 577-11 § 1 dans les quinze
jours de la demande qui lui en est faite par le notaire;

de communiquer a toute personne occupant l'immeuble en vertu d'un droit
personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote a I'assemblée gé-
nerale, la date des assemblées afin de Iui permettre de formuler par écrit
ses demandes ou observations relatives aux parties communes qui seront
a ce titre communiquées a l'assemblée;

le syndic dépose au siege de lassociation le reglement d'ordre mteneur
dans un délai d'un mois aprés |'élaboration de ce reglement. Il met a jour,
sans délai, le réeglement d'ordre intérieur en fonction des modifications déci-
dées par I'assemblée générale;
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le syndic notifie par lettre recommandée I'existence du réglement d'ordre in-
térieur et du registre des résolutions de I'assemblée générale a toute per-
sonne titulaire d'un droit réel ou personnel et & toute personne titulaire
d'une autorisation d'occupation, si le cessionnaire de ce droit ne I'a pas fait
au moment ol le droit a été octroyé. Il le fait également aprés 'octroi de ce
droit lors de toute modification du réglement d'ordre intérieur et lors de
toute nouvelle résolution de I'assemblée générale.

Il procédera également a cette derniére notification a toute personne ayant
droit de vote au sein de l'assemblée générale mais qui n'était pas présente
ou représentée;

" le syndic informe tous les autres copropriétaires sans délai lorsqu'il apprend

d'un copropriétaire qu'il exerce une action relative a son lot;
procéder a la liquidation de I'association si 'assemblée générale reste en

~ défaut de désigner un liquidateur;

conclure des contrats d'assurances relatifs aux parties communes;
il examine les contestations éventuelles concernant les parties communes,

et en fait rapport devant 'assemblée générale qui tranche.

Sous réserve d'une décision expresse de l'assemblée générale, il ne peut
souscrire aucun engagement pour un terme excédant la durée de son
mandat.

ARTICLE 26 : RESPONSABILITE — DELEGATION

Le syndic est seul responsable de sa gestion.
Il ne peut déléguer ses pouvoirs sans l'accord de l'assemblée génerale et
seulement pour une courte durée ou a des fins déterminées.

ARTICLE 27 : REMUNERATION

Sans préjudice de l'indemnisation des frais engagés, une rémunération fixe peut
étre attribuée au syndic; le montant de cette rémunération est fixé annuellement
par I'assemblée générale et les frais sont a charge de I'association.

ARTICLE 28 : INTERET PERSONNEL - CONTRADICTOIRE

Lorsque, dans le cadre d'une opération, le syndic a un intérét personnel ou
contradictoire direct ou indirect avec une société, il est tenu d'en informer l'as-
semblée générale. Il peut effectuer les opérations concernées mais devra en re-
pondre lors de la prochaine assemblée genérale.

CHAPITRE 6 : DISSOLUTION ET LIQUIDATION

ARTICLE 29 : DISSOLUTION

a) L'association des copropriétaires est dissoute dés le moment ou cesse

I'état d'indivision, pour quelque cause que ce soit. -
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b) La destruction, méme totale, de I''mmeuble ou du groupe d'immeubles batis
n'entraine pas, a elle seule, la dissolution de 'association.

c) L'assemblée générale des copropriétaires ne peut dissoudre l'association
qu'a l'unanimité des voix de tous les copropriétaires. Cette décision est con-
statée par acte authentique.

Le juge prononce la dissolution de l'association des copropriétaires, a la de-
mande de tout intéressé pouvant faire état d'un juste motif.

ARTICLE 30: LIQUIDATION

a) l'association des copropriétaires est, aprés sa dissolution, réputée subsister
pour sa liquidation.

Toutes les pieces émanant d'une association de copropriétaires dissoute
mentionnent qu'elle est en liquidation.
b) L'assemblée génerale des copropriétaires détermine le mode de liquidation
et designe un ou plusieurs liquidateurs. Si I'assemblée générale reste en
défaut de procéder a ces désignations, le syndic est chargé de liquider I'as-
sociation. .
c) Les articles 181 a 188 et 195 des lois coordonnées sur les société com-
merciales s'appliquent a la liquidation de |'association des copropriétaires.
d) La cléture de la liquidation est constatée par un acte notarié transcrit a la
conservation des hypothéques.
Cet acte contient :
1° I'endroit désigné par l'assemblée générale ou les livres et documents
de l'association des copropriétaires seront conservés pendant cing ans
au moins;

2° les mesures prises en vue de la consignation des sommes et valeurs,
revenant aux créanciers ou aux copropriétaires et dont la remise n'a pu
leur étre faite.

DISPOSITIONS FINALES
DISPENSE D'INSCRIPTION D'OFFICE _
Monsieur le Conservateur des Hypotheques est expressément dispensé de l'obli-
gation de procéder a une inscription a l'occasion de la transcription du présent
acte.

TRANSCRIPTION HYPOTHECAIRE

Le présentacte sera transcrit au deuxieme bureau des hypothéques de Bruxel-
les et il sera renvoyéa cette transcription lors de toute mutation ultérieurede
tout ou partie du bien objet des présentes.

FRrAls
La participation des acquéreursdans les frais du présentacte et ses annexes
est fixée forfaitaiement a deux euros pour un/milliéme.

' CERTIFICAT D'ETAT CIVIL

Le notaire soussigné certifie, conformément a la loi, 'exactitude des mentions d'é-
tat civil des parties, telles que mentionnées ci-dessus.
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Les parties ont déclaré avoir marqué expressément leur accord sur la mention de
leur numéro national dans le présent acte.

ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécutiondes présentes, électionde domicile est faite par le comparant
en son domicile ci-dessus indiqué.

DESTINATION DES LIEUX

Il n'est pris aucun engagement par le notaire soussigné quant a |'affectation qui
peut ou pourra étredonnéeaux locaux privatifs de I'immeuble. Le notaire sous-
signéa pour le surplus attirél'attention de la comparante sur la nécessitéde se
conformer a la législationet a la réglementationen vigueur, en cas de transfor-
mation ou de changement d'affectation.
DONT ACTE. ‘
Passé a SaintGilles, en |I'Etude.
Et aprés lecture commentée, intégrale en ce qui concerne les parties de I'acte vi-
sées a cet égard par la loi, et partielle en ce qui concerne les autres dispositions,
les parties ont signé avec nous, notaire.
Suivent les signatures.
Enregistré dix réle(s) deux renvoi(s) au 2éme bureau de 'Enregistrement de Fo-
rest, le vingt-sept ao(t 2003, volume 23 folio 43 case 12. Regu : vingt-cing euros
(25 €). L'inspecteur principal V.Bonte.
Suivent les plans portant la mention de 'enregistrement suivante :
Enregistré deux role(s) sans renvoi(s) au 2éme bureau de I'Enregistrement de Fo-
rest, le vingt-sept ao(it 2003, volume 9 folio 35 case 12. Recu vingt-cing euros (25
€). L'inspecteur principal V.Bonte.




Anne RUTTEN 1060 Bruxelles, le 21 novembre 2011.

NOTAIRE
Chausseée de Charleroi, 74-76

Successeur de

Lucas BOELS Tel 02/537.47.21
Notaire Honaraire Fax 02/537.87.81

E-MaAIL | INFO@NOT-RUTTEN.BE
SAINT-GILLES — BRUXELLES

COLLABORATEUR CHARGE DU DOSSIER !

Anne MOMMAERTS : 02/536.07.24
E-mail : mommaerts@not-rutten.be
V.Réf.

ATTESTATION

Le notaire soussigné atteste par la présente qu'aux termes de l'acte regu par son
prédécesseur, le notaire Lucas Boels, a Saint-Gilles-lez-Bruxelles, le 21 ao(it 2003,

L immeuble sis a

COMMUNE D'UCCLE (DEUXIEME DIVISION)
Immeuble de rapport avec atelier et dépendances sis rue Edith Cavell, 124, sur et
avec terrain cadastré selon titre et actuellement section C numéro 174/V et 174/T
pour deux ares septante centiares, tenant a Hianne-Bran, Pierre, Stevens, Jacques,
Bureau Toby et Cremers Ulvire (R.C.1.950 et 557 €)

a été soumis au régime de la copropriété et de l'indivision forcée.

Cet acte a été transcrit au deuxieme bureau des hypothéques de Bruxelles, le 3 sep-
tembre 2003, sous la formalité 09412.

Fait a Saint-Gilles-lez-Bruxelles, fe 21 novembre 2071.

COMPTE 310-1384200-96
L'ETUDE TRAVAILLE A BUREAUX FERMES LE VENDREDI APRES-MIDI
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. {1050) Bruxelies - Brussel
avenue Louise 126 Louizalaan
® :02/647.32.80
37:02/649.28.43

Gérard INDEKEU

Dimitri de CRAYENCOUR
NOTAIRES ASSOCIES

GEASSOCIEERDE NOTARISSEN ) ..
Madame Michela Corsini

Rue Tenbosch, 131

" 8C sous forme de SPRL : X
BV onder de vorm van een BVBA 1050 B elles

Numéro d'entreprise (Bruxelles) 0890.388.338
Ondemnemingsnummer (Brussel) 0890.388.338

SUCCESSEURS DE MAITRES
OPVOLGERS VAN MEESTERS
DANIEL GERARD
FREDERIQUE PAUPORTE

Bruxelles, le 12 septembre 2012
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Dossier traité par : Mr. Fierens
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Chere Madame,

Concerne: Commentaire des statuts de I’immeuble sis & Uccle, rue Edith Cavell 124

Nous vous prions de bien vouloir trouver enfin, sous ce pli, le commentaire des statuts du bien
mentionné sous rubrique.

Nous vous en souhaitons bonne réception.

Pouvons-nous vous demander de bjen vouloir verser nos honoraires (160,00€) et la TVA sur ces
honoraires (34,00€), soit une somume de 194,00€, sur le compte suivant :

Nous vous priohs de croire, chére Madame, & l'assurance de'nds's'éhtilﬁen't-s dévouds.

I

audouin FIERENS Dimitri CLEENEWERCK DE\CRAYENCOUR

PARKING :RUE MERCELIS - 91A - MERCELISSTRAAT
CBC 191-1555421-89 - CCP 000-0239381-82 - DEXIA 068-2148465-39
FORTIS 210-0016700-68 - KBC 427-9147001-52




COMMENTAIRE DE 1. ACTE DE BASE DE L’ IMMEUBLE SIS A UCCLE, RUE EDITH CAVELL 124

1. Le probléme porte sur la répartition des charges communes et plus spécifiquement sur
la répartition des charges liées aux toits de I’immeuble sis & Uccle, rue Edith Cavell 124,

2. Le probleme est réglé par les statuts de I'immeuble qui comprennent I’acte de base et
le réglement de copropriété.

L’article 7 du réglement de copropriété stipule ceci :
«drticle 7 : Répartition des charges . o
@) Les charges communes sont réparties entre les copropriétaires proportionnellement &

la valeur de chaque partie privative, soit proportionnellement & leur quote-part dans les
parties communes selon la description détaillée fournie par I'acte de base ci-avant.
b)  Toutefois, les frais de rénovation, d’entretien, de réparation, de comsommation et
toutes dépenses relatives & I'entrée cochére et & atelier, c'est-G-dire la partie arriére de
I'immeuble sur lequel il n'est pas construit, seront supportés par le propriétaire du
« REZ », de méme que les frais de rénovation, d’entretien, de réparation, de consommation
et toutes dépenses relatives & l'entrée et & la cage d’escalier seront supportés exclusivement
par les propriétaires des étages. '

(...) ».

Cet article 7 du réglement de copropriété se référe au point 4b de ’acte de base qui stipule
ceci : '
« b. Les parties privatives et répartition des quote-parts des parties communes
Les parties privatives de I"immeuble érigé sur le terrain prédécrit sont définies ci-dessous.
Leur description est basée sur le plan ci-annexé.
Les quote-parts des parties communes afférentes & chaque partie privative se répartissent
comme précisé ci-dessous, et sont déterminées par rapport & la valeur de chague partie

privative - :

I AUNIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE avec partie sous-sol : 300/1.000

II.  AUPREMIER ETAGE : 175/1.000

III. AUSECOND ETAGE : 175/1.000

IV. AUTROISIEME ETAGE : 175/1.000

V. AUQUATRIEME ETAGE : ' _ 175/1.000
soit ensemble mille/milliemes (1.000/1.000) des parties communes 1.000/1.000

dont le terrain. ».

3. De maniére générale, toute copropriété est composée de parties privatives et de parties

T communes.Chaque partie privative est Ia propriété propre de son propriétaire qui en supporte
dés lors tous les frais. Les parties communes appartiennent 2 tous les copropriétaires qui en
supportent d&s lors ensemble tous les frais. ' ' '

4., L article 577-3 du Code civil énonce que « Dans le silence ou la contradiction des
titres, sont réputées communes les parties de bétiments ou de terrains affectées & I 'usage de
tous les copropriétaires ou de certains d'entre eux ». Silacte de base d’un immeuble ne
spécifie donc pas qu’une partie déterminée est une partie privative, il faut considérer cette
partie comme étant commune.




Concrétement, les parties communes sont toutes celles qui sont utiles & la plupart des
copropriétaires. Aucun propriétaire ne peut disposer d’une quelconque fagon d’une partie
comunune (y faire des travaux par exemple) sans I’accord des autres copropriétaires. Les
copropriétaires prennent toutes -les décisions relatives aux parties communes au sein de
’assemblée générale des copropriétaires et aux majorités prévues par le Code civil.

Sont par exemple des parties communes :
- les fagades et les murs porteurs puisque si ont y touche, tout I'immeuble s’effondre ;
- le toit puisque s’il ne protége pas, ce n’est pas seulement le lot sous le toit qui prendra
I’eau mais I’eau s’infiltrera dans tout 1’immeuble ;

- Tescalier et [’ascenseur reliant les différents etages, si les lots aux etages fonnentm S

chacun une entité autonome ;
- le terrain puisque si le terrain s’affaisse, ¢’est tout I'immeuble qui s’effondre.

S. Chaque propriétaire supporte une partic des charges générées par les parties
communes. Cette partie est déterminée « en fonction de la superficie nette au sol, de
Uaffectation et de la situation de la partie privative » dont il est propriétaire (article 577-4 du
Code civil).

« La situation de la partie privative » permet de stipuler dans les statuts d*un immeuble qu’un
copropriétaire ne supportera pas une charge commune déterminée dés lors que la partie
commune qui génére cette charge ne lui est d’aucune utilité.

Les charges communes générées par une partie commune comprennent parmi d’autres ;
- Tentretien, la rénovation, et Pamélioration de cette partie commune ;
- les dédommagements pour les dommages causés 3 des tiers par cette partie commune ;
- éventuellement le chauffage et I'éclairage de cette partie commune (par exemple dans
un escalier ou un couloir commun) ;
- ¢éventueliement les frais de fonctionnement de cette partie commune (par exemple un
ascenseur commun).

6. L’immeuble & Uccle, rue Edith Cavell 124, comprend un rez-de-chaussée avec quatre
étages (ci-aprés « immeuble principal ») et une extension vers 1’arriére au rez-de-chaussée (ci-
apres « 'extension »). L’ensemble comprend cmq lots, savoir un au rez-de chaussee et un a
-chaque étage. '

Toutes les charges générées par les parties communes situées dans I'immeuble principal (toit,
murs porteurs, fagades, escalier, entrée, ascenseur,...) sont en principe supportés par tous les
copropriétaires, sans exception, en fonction de la clé de répartition reprise au point 2 des

———————présentes.—Par-exception—a-ce-principe-et-enapplication decequi est €crit au point 5 des
présentes, le réglement de copropriété stipule que le propriétaire du lot situé au rez-de-
chaussée ne contribuera pas aux « frais de rénovation, d’entretien, de réparation, de
consommation et toutes dépenses relatives a lentrée et a la cage d’escalier » puisque cette
entrée et cette cage d’escalier ne lui sont d’aucune utilité. I doit cependant participer a toutes
les autres charges liées aux parties communes situées dans ’'immeuble principal.

En ce qui concerne les charges générées par des parties communes situées dans 1’extension,
celles-ci devraient en principe également &tre supportées par tous les copropriétaires. Puisque
ces parties communes ne sont cependant d’aucune utilité aux propriétaires des lots situées aux
étages de I'immeuble principale, les statuts prévoient la régle inverse, savoir que « les frais de




rénovation, d’entretien, de réparation, de cownsommation et foutes dépenses relatives a
I'entrée cocheére et & I'atelier, c’est-a-dire la partie arriére de I'immeuble sur lequel il n’est
pas construit, seront supportés par le propriétaire » du lot situé au rez-de-chaussée.

7. Tous les frais (rénovation , entretien,...) liés au toit de I'immeuble principal sont donc
supportés par tous les copropriétaires au prorata déterminé dans les statuts et repris au point 2 -
des présentes. Par contre, tous les frais (rénovation , entretien,...) liés au toit de 1’extension
sont exclusivement 4 charge du propriétaire du lot du rez-de-chaussée.

Baudouin HIERENS Dimitri CLEENEWERCK DE CRAYE
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