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Association des copropriétaires
« Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11 »
ayant son sieége a 1180 Uccle, Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11

STATUTS DE L'IMMEUBLE

L'an deux mille vingt-trois.

Le treize septembre

A Bruxelles, en I'étude.

Devant Valérie BRUYAUX, notaire associé a Bruxelles, premier
canton, exercant sa fonction dans la société a responsabilité limitée
dénommée «NOTABEL, notaires associés», ayant son siege a 1050
Bruxelles, avenue Louise 65/5, BCE Bruxelles BE 0469.948.271.

A COMPARU

Monsieur TOUSSAINT Louis Marie Elisabeth Jean Ghislain, né a
Uccle le 20 novembre 1958 (numéro national : 58.11.20-337.67), divorcé et
non remarié ainsi déclaré, domicilié¢ a 1640 Rhode-Saint-Genése, rue
Termeulen 131 A.

Lequel déclare ne pas avoir fait, a ce jour, de déclaration de
cohabitation légale auprés de ’Officier de I’Etat civil compétent.

ci-apres dénommé "le comparant”.

Mention légale

Le notaire soussigné a attiré l'attention des parties sur I'existence
d'intéréts contradictoires ou d'éventuels engagements disproportionnés, et les
a avisées gu'il est loisible a chacune d'elles de désigner un autre notaire ou de
se faire assister par un conseil. Il en est fait mention au présent acte,
conformément a la loi.

LEQUEL COMPARANT, prealablement aux statuts de copropriété de
I'immeuble, objets des présentes, nous déclare qu'il est propriétaire d'un
immeuble situé a 1180 Uccle, Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11 , plus
amplement décrit ci-apres.

Le comparant déclare nous requérir d'acter authentiquement ce qui suit.

L'immeuble ci-aprés décrit est placé sous le régime de copropriété et
d'indivision forcee, conformément a la loi, et plus précisement par application
des articles 3.84 a 3.100 du Code civil.

L'immeuble comprend moins de vingt lots privatifs en compris les
caves.




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

Dans le but d'opeérer cette répartition, le comparant déclare établir les
statuts de la copropriété ayant notamment pour objet de décrire I'ensemble
immobilier, les parties privatives et communes, de fixer la quote-part des
parties communes afférente a chaque partie privative sur base du rapport dont
question ci-apres, de décrire les droits et obligations de chaque copropriétaire
quant aux parties privatives et communes, les criteres et le mode de calcul de
la répartition des charges, l'administration de lI'immeuble et de régler les
détails de la vie en commun.

Le comparant nous a ensuite remis, pour étre déposes au rang de nos
minutes, les documents suivants :

- les plans de I'immeuble établi

- un rapport dressé par le notaire Olivier de CLIPPELE, qui
restera ci-annexé apres avoir été lu partiellement, commenté, daté et signé par
le comparant et nous notaire, pour revétir la forme authentique a l'instar du
présent acte;

- un tableau des quotités dans les parties communes

- le reglement d’ordre intérieur diiment signé et paraphé par le
comparant et nous notaire.

Ces plans dont le comparant demande la transcription, ont été déposés a
I’ Administration de la Documentation patrimoniale sous la référence MEOW-
2023-DD-01289992.

Servitudes

1. La division de I'immeuble, tel que décrit et figuré aux plans ci-
annexés, provoquera I'établissement entre les différents lots privatifs d'un état
de choses qui constituera une servitude si les lots appartiennent a des
propriétaires différents.

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

Il en est notamment ainsi :

- des vues et jours d'un lot sur l'autre (actuellement dénommé les
ouvertures de mur au sens de I’article 3.132 du Code Civil) ;

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

- et de facon générale de toutes les servitudes établies sur un lot
au profit d'un autre que révéleront les plans ou leur exécution ou encore
I'usage des lieux.

2. Une servitude de passage est créée dans I’appartement numéro 2,
dénommé ci-apres lot 3 sis au niveau des combles, afin de pouvoir accéder
aux différentes toitures, aux gouttiéres, cheminées en vue de pourvoir a leurs
entretiens et leurs réparations. Seules les personnes habilitées a entretenir et



réparer la toiture pourront y avoir acces. Les propriétaires de 1’appartement
ou des locaux en question devront donner acces a leur appartement ou locaux
sur demande du syndic formulée cinq jours au préalable (sauf en cas
d’urgence) avant le passage des personnes devant effectuer ’entretien ou la
réparation de la toiture.

3. Les lots sont grevés d’une tolérance (ancienne servitude de tour
d’échelle) aux fins de permettre 1’acces, 1’appui ou la suspension de tous
dispositifs, en ce compris mais non limité aux échelles, échafaudages, grues,
appareils de levage, aux fins de I’entretien et de la réparation des éléments
constructifs des différents lots (tant en termes de rénovation que de
construction).

4. Le titre de propriété du comparant, étant 1’acte du Notaire Louis
LANGHENDRIES, a Uccle, et a [Pintervention du Notaire Pierre
MARCHANT, a Uccle, du Notaire Philippe WETS, a Uccle, et du Notaire
Willem BALLAUX, a Aalst, mentionne les conditions spéciales suivantes :

La partie acquéreuse sera subrogée purement et simplement aux droits

et obligations pouvant encore résulter pour la partie venderesse des

conditions spéciales contenues dans les titres de propriété antérieurs,
mais ce pour autant que ces conditions soient encore d'application et
concernent le bien présentement vendu.

A cet égard, I'acte prérappelé recu par le notaire Alphonse Van

Eeckhoudt a Uccle, le vingt-neuf mai mil neuf cent cinquante-deux,

stipule textuellement ce qui suit:

" Art. 6. La haie qui sépare le terrain communal du domaine de I'Etat

est établie sur le sol de I'Etat et appartient a ce dernier.

Les acquéreurs ne pourront exiger de la commune le paiement de la

mitoyenneté du mur a établir du c6té du terrain non encore aliéné par

la Commune, mais ils pourront exercer leur recours contre les futurs
acquéreurs de ce terrain.

Toutes difficultés relatives a des mitoyennetés qui viendraient a naitre

entre propriétaires voisins devront étre vidées sans l'intervention de la

Commune venderesse et sans recours contre elle.

Eventuellement les conduits souterrains seront supprimés a moins qu'ils

ne constituent des servitudes en faveur " de tiers."”

En outre, la présente vente a lieu aux charges, clauses et conditions

résultant d'une note établie par le géométre Philippe Winssinger a

Ixelles, auteur du plan ci-annexé, et concernant les ventes de la

propriété sise & Uccle, avenue Jean et Pierre Carsoel nos 7 et 9 (lot A)

et de la propriété sise méme avenue nos 5 et 11 (lot B), laquelle note

stipule ce qui suit:

A. MITOYENNETES

Les murs faisant separation entre les lots A et B seront réputés

mitoyens de fond en comble et sur toute leur épaisseur actuelle. Ces

murs sont désignés par les lettres A & F sur le plan de mesurage ci-

annexé, dressé par le géometre Philippe Winssinger a Ixelles, le neuf
juin mil neuf cent quatre-vingt-sept.

B. SERVITUDES




Aucune servitude ne pourra étre établie par destination du pére de
famille du fait de la division de la propriété Kindermans en deux lots A
et B.

Ces deux lots seront rendus totalement indépendants I'un de I'autre
pour former deux propriétés parfaitement distinctes et sans
assujettissement de I'une envers l'autre, a I'exception des servitudes
conventionnelles limitativement décrites ci-apres:

a. l'assiette de cette servitude est figurée sur le plan ci-annexé. Le
nouvel ouvrage qui remplacera celui existant actuellement sera
constitué de parties privatives au lot A ou au lot B et d'une partie
commune aux lots A et B (voir plan ci-annexe).

La partie commune sera aménagée, entretenue et réparée a frais
communs (cinquante pour cent, cinquante pour cent). Par contre,
chaque partie privative sera aménagee, entretenue et réparée aux frais
du lot pour l'usage duquel elle existe.

b. en cas de démolition de la totalité des batiments se trouvant sur le lot
B, notamment en vue de reconstruction, la servitude s'éteindra.

c. en cas de démolition de la totalité des batiments se trouvant sur le lot
A, notamment en vue de reconstruction, le lot A aura la faculté de
déplacer I'assiette de la servitude sans géner d'une maniére quelconque
I'exercice de cette servitude et en tout cas ne jamais entrainer
d'interruption dans I'écoulement des eaux usees. Ce nouvel égout aura
les caractéristiques de celui qu'il remplace. La modification sera fera
aux frais exclusifs du lot A.

a. la fenétre a vitrage clair actuelle sera remplacée par un chassis
ouvrant A verre translucide.

b. cet aménagement sera réalisé aux frais exclusifs du lot B.

C. cette servitude s'éteindra et I'ouverture sera obturée en

maconnerie' et A frais communs au cas ou le lot A construirait un
batiment s'appuyant sur/contre le mur mitoyen EF, & la condition que la
toiture de cette future construction vienne a un niveau supérieur au
seuil de I'ouvrage existant.

a. La porte & un battant actuelle sera remplacée par un jour A
verre translucide.

b. Cet aménagement sera réalisé aux frais exclusifs du lot B.
C. Cette servitude s'éteindra et I'ouverture sera obturée en

maconnerie et a frais communs au cas ou le lot A construirait un
batiment s'appuyant sur/contre le mur mitoyen EF en face de I'ouvrage
en question.

C. OBTURATIONS ET SUPPRESSIONS




a. obturations des ouvertures existant actuellement dans le mur
mitoyen EF, A savoir: au rez-de-chaussée: une porte A deux battants et
une fenétre.

b. obturation des deux trous d'aération rez plus étage au point E.
C. suppression d'une petite fenétre existant dans le mur mitoyen
DE.

2. Aux frais exclusifs du lot A

obturation chu soupirail de la cave du lot B au point

E du plan.

3. Aux frais exclusifs du lot B

a. suppression de la partie de la toiture du lot B débordant du mur
mitoyen EF sur le lot A.

b. suppression de la descente. Des eaux pluviales de la toiture du
lot B en saillie sur le lot A, au point E du

Pl an.

C. suppression de la cheminée de chauffage du lot B venant par le
soupirail de la cave du lot B, soupirail situé sur le lot A.

d. suppression de I'égout du toit du petit batiment du lot B ( points
CDE du plan).

D. CONTESTATIONS/ARBITRAGE

Les contestations ou difficultés de toutes espaces qui pourraient surgir
de I'application des présentes stipulations particulieres entre les
acquéreurs des lots A et B seront irrévocablement réglées par les
géometres-experts immobiliers A. GOMREE et Philippe WINSSINGER
de la société anonyme WINSSINGER ET ASSOCIES S.A. (ou son
délégué), qui agissent en qualité d'arbitres amiables compositeurs,
désignés A cet effet par les présentes et libres de toute formalité
judiciaire.

Les honoraires demandés pour régler le différend seront avancés par la
partie requérante et supportés par le partie perdante.

Si pour une cause quelconque ces géomeétres étaient tous deux
défaillants, I'arbitre amiable compositeur serait désigné, sur requéte de
la partie la plus diligente, par le Président de I'Union des Géomeétres-
Experts de Bruxelles (U.G.E.B.)

E. DELAIS D'EXECUTION

Tous les travaux énumeéres ci-dessus devront étre terminés au plus tard
A la date du vingt-neuf février mil neuf cent quatre-vingt-huit.

Passé ce delai, la partie la plus diligente fera procéder A leur exécution
et réclamera, selon le cas, la totalité ou la moitié des frais exposés, A la
partie la moins diligente.

F. L'acquéreur s'oblige A se conformer en tous points aux
stipulations qui précédent; il s'engage a les exécuter et A en imposer le
respect et I'exécution A ses héritiers, successeurs et ayants droit A tout
titre. »

STATUT ADMINISTRATIF

1) Voie d’accés a ’information
a) Généralité :



L’attention du comparant est attirée sur le fait que la création d’un
nouveau logement - notion a apprécier en fait - est soumise a permis
d’urbanisme, le cas échéant, complémentairement a d’autres polices
administratives ;

b) Application :

Le comparant confirme les données exposées ci-aprés, au vu des
renseignements urbanistiques délivrés par la Commune d’Uccle en date du
30 mars 2022.

2) Déclaration du comparant :

Au vu de ce qui précede, le comparant déclare que la destination
actuelle du bien consiste en deux unités de logements, un commerce au rez-
de-chaussée et des caves situées au sous-sol ; il déclare que cette destination
urbanistique est conforme aux dispositions urbanistiques.

3) Controéle subsidiaire du notaire :

Subsidiairement, le notaire précise ce qui suit & propos de son
intervention :

- son obligation d’investigation s’exerce subsidiairement a celle
du comparant,

- elle intervient dans les limites des voies d’acces a 1I’information
et autres sources d’information disponibles ;

- elle ne porte ni sur les questions juridiques excentrées du contrat
immobilier, ni sur les aspects impliquant des constations de nature technique
ou sur place, comme la vérification du « descriptif sommaire », a propos
desquelles le notaire invite les parties a se tourner vers des professionnels
spécialisés (jurisconsulte ou administration et/ou architecte, expert, ...).

Le comparant est également avisé de ce qu’eu égard aux principes
d’indépendance et de cumul des polices administratives, la régularité
urbanistigue du Bien ne préjuge pas du respect des impositions
éventuellement prescrites par d’autres polices administratives, a ’instar de
celles du logement et de lutte contre I’incendie.

4) Renseignements urbanistiques

Sur base d’une lettre adressée par la Commune d’Uccle par
courrier du 30 mars 2022 , le comparant communique les renseignements
ci-apres littéralement repris, extraits du courrier :

En réponse & votre demande de renseignaments urbanistiques réceptionnée compléte en date du mardi 15 mars 2022 concernant le

bien sis Avenus Jean et Pierre Carsoel 5 cadastré Section D n® 305/L/0 nous avons I'honneur de vous délivrer le présent document,

dressé sous réserve des résultats de l'instruction approfondie & laquelle il serait procédé au cas ol une demande de certificat
d'urbanisme, de permis d'urbanisme ou de permis de lotir était introduite au sujet du bien considéré,

A. RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES RELATIFS AUX DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES REGIONALES ET COMMUNALES QuI
S'APPLIQUENT AU BIEN :

1°} En ce qui concerne la destination :
o Le PlanRégional d'Affectation du Sol approuvé par arrété du Gouvernement du 3 mai 2001 reprend e bien en liseré de noyau
commercial et zone d'habitation,
o |In'est pas repris dans les [imites d'un permis de lotir,
¢+ Le plan particulier d'affectation du sol n° 56 - Quartier Saint-Job-Carloo approuvé par arrété royal du 8 février 1989 situe le
bien en zone de logements.




2°) En ce qui concerne les conditions auxquelles une demande de permis ou de certificat d'urbanisme serait soumise :
»  Les prescriptions du Code Bruxellois de FAménagement du Territoire (CoBAT},
e Les prescriptions du PRAS précité ;
+  Sous réserve d'une abrogation implicite de certaines de ces dispasitions, les prescriptions suivantes du PPAS n°56 précité
sont d'application : articles : 11, Dispositions générales ; 11l.1.1, Zone de logements ; II.1.7. Zone de services ; 1Il.1.8. Zone de
variation de masse TE 60% H 6,00m. llot 2.

s Lesprescriptions du Réglement Régional d'Urbanisme (RRU), approuvé par I'arrété du Gouvernement du 21 novembre 2006 ;
s Les prescriptions des réglements communaux d'urbanisme (RCU) ;

3°) En ce qui concerne une expropriation éventuelle qui porterait sur le bien :
Ace Jour, I'administration communale n'a cannaissance d’aucun plan d’expropriation dans lequel le bien considéré serait
repris.

4°) En ce qui concerne 'existence d'un périmetre de préemption :
A ce jour, Fadministration communale n'a connaissance d’aucun périmétre de préemption dans lequel le bien considéré
serait repris.

*) En ce qui concerne i imoine relativ ien :
A notre connaissance, le bien n’est ni classé comme monument ou site, ni en voie de |'&tre, ni inscrit sur |a liste de sauvegarde
ou en voie de I'8tre, ni inscrit sur linventaire du patrimoine immobilier ou en voie de |'étre. Néanmoins le bien se situe dans
la Zone de protection de Monument : L'Abreuvoir (voir document en annexe)

Le bien n’est pas repris a I'inventaire des sites d’activités inexploités ;

7°| En ce qui concerne 'existence d'un plan d'alignement :
La voirie le long de laquelle se situe le bien a fait 'objet d'un plan d'alignement approuvé par Arrété Royal du 23 février
1925 & une largeur de 15 m et autorisant 'expropriation des emprises nécessaires a cet effet, Cependant, ce plan a déja
éte mis en ceuvre avec les expropriations nécessaires a son exécution, et la situation existante étant conforme au plan
général d'alignement, aucune modification ultérieure ne sera envisagée par la commune,

8°) Autres renseignements :

o Afin de savoir dans quelle catégorie le bien est repris & linventaire de I'état du sol au sens de ['article 3, 15° de l'ordonnance
du 5 mars 2009 relative & a gestion et & l'assainissement des sols pollués, des renseignements peuvent étre pris auprés de
I'BGE, Site Tour & Taxi, Avenue du Port 86¢/3000 & 1000 Bruxelles ou via son site internet : www.bruxellesenvironnement.be ;

o Afin de vérifier si le bien est grevé d'une servitude pour canalisation pour transport de produits gazeux dans le cadre de la
loi du 12 avril 1965, des renseignements peuvent étre pris auprés de Fluxys Belgium SA, Avenue des Arts 313 1040 Bruxelles ;

*  Lebien ne se situe pas en z0ne d'Espace de développement renforcé du logement et de la rénovation

o Lebienne se situe pas dans le périmétre de la Zone de Revitalisation Urbaine ;

»  En ce qui concerne une éventuelle question de zones inondables, nous vous invitons & prendre contact avec Bruxelles-
Environnement (IBGE) ;

*  Ence quiconcerne une éventuelle question de sécurité, de salubrité et d'équipement des logements, nous vaus invitans &
prendre contact avecla DIRL;

»  Ence qui concerne une éventuelle question d'égouttage, nous vous invitons & prendre contact avec Hydrobru;

B. AU REGARD DES ELEMENTS ADMINISTRATIFS A NOTRE DISPOSITION, CI-DES50US, LES RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES
COMPLEMENTAIRES DESTINES AU TITULAIRE D'UN DROIT REEL QUI A L'INTENTION DE METTRE EN VENTE OU EN LOCATION
POUR PLUS DE NEUF ANS LE BIEN IMMOBILIER SUR LEQUEL PORTE CE DROIT OU DE CONSTITUER SUR CELUI-CI UN DROIT
D'EMPHYTHEOSE OU DE SUPERFICIE, OU A LA PERSONNE QUE CE TITULAIRE MANDATE POUR CE FAIRE :

1°) En ce qui concerne les autorisations, permis et certificats :
s Permis o'urbanisme n” 28072 délivré le 07 juin 1977 par décision du Collége des Bourgmestre et Echevins pour un mur
de cldture,
o Permis d'urbanisme n* 44194 en cours d'instruction pour changer ['utilisation d'un commerce (restaurant en salle
polyvalente),



2°) En ce qui concerne |'affectation ;

L'atelier, le commerce et logement constituent la derniére affectation licite connue du bien.
!
3°) En ce qui concerne les constats d'infraction : .'£

1'absence d'établissement d'un constat d'infraction ne permet pas de présumer de I'absence d'irfI c\ction.

Le comparant déclare avoir recu une explication de ces
renseignements, ainsi qu'une copie de la réponse de la Commune de Forest
et le descriptif sommaire du bien joint a cette demande et défini par ledit
Arrété.

5) Etat du sol

Le comparant reconnait avoir été informé du contenu de I'attestation
du sol délivrée par Bruxelles-Environnement en date du 06 juillet 2023 qui
reprend ce qui suit : « La parcelle n’est actuellement pas inscrite dans
I'inventaire de I’état du sol ».

Cet exposé fait, le comparant nous a requis d'acter en la forme
authentique l'acte de base et le réglement de copropriété qui forment
ensemble les statuts de I'immeuble, ainsi que le réglement d'ordre intérieur.

Cet exposé fait, le comparant nous a requis d'acter en la forme
authentique 1’acte de base et le reglement de copropriété qui forment
ensemble les statuts de I'immeuble, ainsi que le reglement d'ordre intérieur.

TITRE | - ACTE DE BASE

CHAPITRE | - DESCRIPTION DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER
MISE SOUS LE REGIME DE LA COPROPRIETE FORCEE

l. Description de I'ensemble immobilier

Commune d’Uccle - Deuxiéme division cadastrale

Une maison de commerce avec toutes dépendances, sur et avec terrain,
d’un ensemble sise Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11, I’ensemble
présentant un développement de facade a rue de douze metres vingt-deux
centimétres, cadastrée selon titre section D, numéros 305/K et 305/H pour une
contenance de trois cent douze métres carrés et cadastrée selon extrait récent
de la matrice cadastrale section D, numéro 0305LP0000 pour une contenance
de deux ares quatre-vingt-sept centiares (02A 87CA).

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

Il. Origine de propriété trentenaire

Le vendeur déclare étre propriétaire depuis plus de trente ans du bien
prédécrit pour I’avoir acquis de 1/ Madame Anne Cathérine DE GREEF, née
a Watermael-Boitsfort le 15 avril 1913, 2/ Madame Simonne Anna Catharina
DERIDDER, née a Linkebeek le 21 ao(t 1925, 3/ Madame Emérence Marie
Josée DERIDDER, née a Linkebeek le 31 mai 1928, 4/ Monsieur Jean
Leopold DERIDDER, né a Linkebeek le 01 novembre 1932, 5/ Madame Iréne
Anne Catherine KINDERMANS, née a Uccle le 22 décembre 1922, 6/
Madame Léonie Georgette KINDERMANS, née a Uccle le 16 juin 1926, 7/
Madame Alice Pauline KINDERMANS, née a Uccle le 18 janvier 1928, 8/
Madame Jeanine Catherine KINDERMANS, née a Uccle le 29 avril 1936, 9/
Monsieur Eugéne Francois DE GREEF, né a Uccle le 15 mai 1924, 10/
Madame Anne-Marie Irene Ghislaine VERHOEVEN, née a Namur le 09 aoGt




1953, 11/ Madame Maria Lisette KINDERMANS, née a Aalst le 11
novembre 1944, 12/ Monsieur Frans HEYNDERICKX, né a Mespelaere le 14
avril 1939, 13/ Monsieur Alfons Louis KINDERMANS, né a Bedersem le 12
juin 1945, 14/ Monsieur Marcel Kamiel KINDERMANS, né a Herdersem le
21 juillet 1947, aux termes d’un acte recu le 12 juillet 1987 par le Notaire
Louis LANGHENDRIES, a Uccle, et a I’intervention du Notaire Pierre
MARCHANT, a Uccle, du Notaire Philippe WETS, a Uccle, et du Notaire
Willem BALLAUX, a Aalst, diment transcrit au deuxieme bureau des
Hypotheques a Bruxelles.

1. Mise sous le régime de la copropriété forcée

Le comparant déclare vouloir placer le bien sous le régime de la
copropriété forcée et opérer ainsi la division juridique de la propriété de sorte
que le bien sera divisé sur base des plans ci-annexes :

- d'une part, en parties privatives appelées "appartement”,
"commerce", ou : "cave" et de maniere générale "lot privatif”, qui seront la
propriété exclusive de chaque propriétaire;

- d'autre part, en parties communes qui seront la propriété
commune et indivisible de I'ensemble des copropriétaires. Elles seront
divisées en mille/milliemes indivis rattachés a titre d'accessoires inséparables
aux parties privatives.

Par l'effet de cette déclaration, il est créé des lots privatifs formant des
biens juridiqguement distincts susceptibles de faire I'objet de constitutions de
droits réels, de mutations entre vifs ou pour cause de mort, et de tous autres
contrats.

Les parties communes appartiennent indivisément aux propriétaires
dans la proportion de leur quote-part dans la copropriété telle qu'indiquée ci-
aprés. En conséquence, elles n'appartiennent pas a l'association des
copropriétaires. Les actes relatifs uniquement aux parties communes et plus
précisement les actes modificatifs des statuts de copropriété seront transcrits
exclusivement au nom de I'association des copropriétaires.

Il en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire ou toute
constitution de droits réels grevant un lot privatif emportera non seulement
aliénation ou charge de la propriété privative mais aussi de la quote-part des
parties communes qui y est inséparablement attachée.

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

Le comparant nous déclare qu'il résulte des plans annexés que :

I. Généralités

Néant.

I1. Description des parties privatives et fixation de la quote-part des
parties communes afférente & chague partie privative

Les parties privatives de I'immeuble érigé sur les zones destinées a la
batisse et, aux cours/ terrasse sont définies ci-dessous. Leur description est
basée sur les plans ci-annexeés. Les quotes-parts dans les parties communes
(ayant désormais le numéro parcellaire réservé suivant : 21612 D 0305
MP0000) sont fixées conformément au rapport ci-joint :




1° AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE

Un commerce dénommé « LOT 1 », cadastré Section D numéro
305MPO0001 et comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

- au sous-sol : des caves reprises sous liseré bleu au plan qui restera ci-
annexe ;

- au rez-de-chaussée : la porte d’entrée avec son sas, salle 1 a I’avant,
salle 2 au milieu avec vestiaire, un hall, un local wc clientéle, un local wc
privé, une cuisine, la salle 3 a I’arriere, la salle 4, un stock.

b) en copropriéte et indivision forcée :

les cinq cent septante-huit milliémes (578/1.000emes) indivis des
parties communes dont le terrain.

C) en jouissance privative et exclusive :

La terrasse située a I’arriére, a charge d’entretien.

2° AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE

Un appartement dénommé « LOT 2 », cadastré Section D numéro 305
M P0002 et comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

Un hall d’entrée, une chambre avec une salle de douche et un water-
closet, un water-closet, une chambre avec une salle de bain et un water-closet,
une buanderie, un living avec cuisine américaine.

b) en copropriété et indivision forcee :

les deux cent trente-huit milliemes (238/1.000émes) indivis des parties
communes dont le terrain.

3°AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE

Un appartement dénommé « LOT 3 », cadastré Section D numéro 305
M PO003 et comprenant :

a)  enpropriété privative et exclusive :

Un living avec cuisine américaine, une salle de douche avec un water-
closet, une chambre, une buanderie, les escaliers menant vers la mezzanine, la
mezzanine.

b) en copropriété et indivision forcée :

les cent quatre-vingt-quatre milliemes (184/1.000emes) indivis des
parties communes dont le terrain.

I11. Quotes-parts des lots privatifs dans les parties communes

Conformément a l'article 3.85, §ler du Code civil, la quote-part des
parties communes afférente a chaque partie privative a été fixée en tenant
compte de la valeur respective de celle-ci fixée en fonction de sa superficie
nette au sol, de son affectation et de sa situation, sur la base du rapport
motivé, établi par le notaire Olivier de CLIPPELE.

Conformément a ce rapport, pour déterminer cette valeur, il a été pris
comme référence celle d'un bien équipé de maniere a assurer une habitabilité
normale (valeur intrinséque), sans qu'il ait été tenu compte notamment des
matériaux utilisés pour la finition ou I'embellissement du lot privatif ou des
modifications effectuées au terrain.
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Cette valeur intrinséque est indépendante du prix de vente des lots
privatifs.

Il est formellement stipulé que la répartition des quotes-parts de
copropriété telle qu'elle est établie ci-dessus ne peut étre modifiée que par
décision de l'assemblée générale des copropriétaires prise a l'unanimité des
voix de tous les copropriétaires, sauf dans les cas prévus a l'article 3.88, 83,
alinéa 2 du Code civil.

Toutefois :

- tout copropriétaire dispose du droit de demander au juge de paix
de rectifier la répartition des quotes-parts dans les parties communes, si cette
répartition a été calculée inexactement ou si elle est devenue inexacte par
suite de modifications apportées a I'immeuble;

- lorsque Il'assemblée générale, a la majorité requise par la loi,
décide de travaux, de la division ou de la réunion de lots ou d'actes de
disposition, elle peut statuer, a la méme majorité qualifiée, sur la modification
de la répartition des quotes-parts de copropriété dans les cas ou cette
modification est nécessaire. Cette nécessité sera appréciée par un rapport
motivé dressé par un notaire, un géometre-expert, un architecte ou un agent
immobilier, désigné par I'assemblée générale statuant a la majorité absolue
des voix des copropriétaires présents ou représentés. Ce rapport sera annexé a
I'acte modificatif des statuts de copropriété.

La nouvelle répartition des quotes-parts dans les parties communes sera
constatée par acte authentique a recevoir par le notaire désigné par
I'assemblée générale a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

IV. Description des éléments affectés a l'usage de tous les
copropriétaires ou de certains _d'entre eux. Deétermination de leur
caractére privatif ou commun

1. SOL ET SOUS-SOL

Toute la parcelle batie et non béatie et le terrain en sous-sol sont
communs, nonobstant, le cas échéant, I’usage privative de jardins.

2. GROS MURS

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

3. MURS INTERIEURS SEPARANT DES LOTS PRIVATIFS

Le mur séparant deux lots et qui n'est pas un gros mur est purement
mitoyen puisqu'il ne peut servir qu'a l'usage exclusif des deux lots privatifs
qu'il sépare.

La cloison séparant deux terrasses est commune.

4MURS EXTERIEURS SEPARANT LOCAUX PRIVATIFS ET
LOCAUX COMMUNS

Le mur séparant un lot privatif de locaux communs doit étre considérée
comme mitoyen. Toutefois, sa reconstruction éventuelle constitue une charge
de la copropriéte.

5. MURS INTERIEURS D'UN LOT PRIVATIF

Les murs qui séparent les diverses piéces d'un lot privatif sont privatifs
pour autant qu'ils ne constituent pas des murs porteurs.

6. MURS (REVETEMENTS ET ENDUITS)
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Les revétements et enduits des murs communs a l'intérieur des locaux
privatifs sont privatifs; a I'extérieur, ils sont communs.

7. PLAFONDS ET PLANCHERS - GROS-(EUVRE

Le gros-ceuvre des sols, des murs porteurs et plafonds, le local
chaufferie ainsi que des terrasses est un élément commun.

8. PLAFONDS ET PLANCHERS - REVETEMENTS ET ENDUITS

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

9. CHEMINEES

Les coffres, conduits et souches de cheminée, le local chaufferie sont
communs.

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

10. TOIT

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

Au-dessus du toit, I'espace qui domine I'édifice est commun.

11. FACADES

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

A la fagade doit étre assimilée la décoration comprenant les ornements
en saillie comme les corniches, les gouttieres, les descentes d'eaux pluviales,
les seuils de fenétres et de portes fenétres.

12. ESCALIER

L'escalier est commun. Il I'est dans toutes ses sections et les
propriétaires du rez-de-chaussée ne pourraient invoquer qu'ils ne se servent
pas des volées supérieures pour refuser de participer aux frais communs y
relatifs.

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

13. CANALISATIONS - RACCORDEMENTS GENERAUX

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

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

14. ELECTRICITE - TELEDISTRIBUTION
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Constitue une partie commune I'ensemble de I'équipement électrique
(minuterie, points lumineux, prises, interrupteurs, ouvre-portes automatiques
...) desservant, par exemple, les entrées, les halls et leurs réduits, les escaliers,
les dégagements des sous-sols, du rez-de-chaussée et des niveaux supérieurs,
les locaux destinés aux compteurs, les locaux poubelles et les parties
communes en genéral.

Est également commun le circuit de télédistribution.

Les redevances a la télédistribution et ses accessoires dont I’internet
sont privatives.

15. LOCAUX A USAGE COMMUN

Sont également parties communes les différentes entrées communes au
rez-de-chaussée, les halls et leurs réduits, les dégagements, les paliers; en
sous-sol, les locaux destinés aux compteurs d'eau, de gaz, d'électricité, et les
tuyauteries communes de distribution. 1l est établi que ce ou ces locaux
doivent conserver leur affectation.

16. BALCONS/TOITURES PLATES ET TERRASSES

Les balcons/toitures plates et terrasses ainsi que leurs accessoires
(étanchéite, chape isolante, béton des hourdis, garde-corps et balustrades)
étant des éléements de la facade, sont communs & l'exception des revétements
(carrelages...) qui constituent des éléments privatifs rattachés au lot privatif
qui en a la usage. Toutefois, les frais de renouvellement de ces revétements
nécessités par des travaux aux éléments communs, incombent a l'association
des copropriétaires. Les travaux devront étre effectués sous la surveillance du
syndic. Par contre, ces travaux seront a charge du lot privatif concerné, si le
copropriétaire n'entretient pas les revétements des balcons/toitures plates ou
terrasses en personne prudente et raisonnable. Ce renouvellement devra étre
exécuté avec des matériaux, au moins, de qualité similaire a l'ancien
revétement au choix du copropriétaire concerné dans le respect de I'harmonie
de I'immeuble.

17. COUR

La cour est un élément commun.

Il est attribué aux propriétaires du lot privatif du rez-de-chaussée, a titre
de servitude, l'usage exclusif et perpétuel des parties de sol commun non bati,
aménagées en cour, telles que reprises sous teinte blanche, lignée au plan ci-
annexé. Cet usage constitue un élément privatif lié indissociablement au lot
privatif qui en dispose. Toutefois, ce droit d’usage pourra étre modifié a la
majorité des quatre/cinquiémes des copropriétaires présents ou représentés, a
condition que cette modification soit motivée par 1’intérét légitime de
I’association des copropriétaires, le cas échéant, contre le paiement d’une
indemnité proportionnelle au dommage que cela pourrait causer au
propriétaire du lot privatif concerné. Malgré son affectation, cette partie du
sol conserve son statut de partie commune.

18. ASCENSEUR

Pas d’application

19. CHAUFFAGE CENTRAL

La chaudiere servant au chauffage des lots privatifs et des parties
communes est un élément privatif a chaque lot.
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Les canalisations et les radiateurs a l'usage exclusif des lots privatifs
sont privatifs.

20. PRESOMPTION

Dans le silence ou en cas de contradiction des titres, sont réputées
communes les parties de batiments ou de terrains affectées a l'usage de tous
les copropriétaires ou de certains d'entre eux.

21. MURS DE CLOTURE

Les murs entourant les cours et jardins, appelés murs de cl6ture, ou leur
mitoyenneté, sont communs. Il faut y assimiler les grilles, haies et autres
clétures qui remplissent le méme réle.

Si I’usage privative des cours a été attribuée a un lot privatif, les
clétures n'en sont pas moins communes. Elles sont en outre mitoyennes si
elles séparent plusieurs lots privatifs.

22. PARTIES PRIVATIVES

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

23. FENETRES

Les fenétres et portes fenétres avec leur chassis, les vitres, les volets et
persiennes sont des parties privatives, a l'exception des fenétres et portes
fenétres des parties communes qui sont communes, sans préjudice des
décisions de I'assemblée générale relatives a I'narmonie des facades de
I'immeuble.

24. PORTES PALIERES

Les portes donnant acces par les halls, dégagements et paliers communs
aux divers lots privatifs sont privatives, sans préjudice des décisions de
I'assemblée générale relatives a I'harmonie de leur face extérieure.

25. TENTES SOLAIRES

Les tentes solaires sont des éléments privatifs. Leur placement,
remplacement et entretien constituent une charge privative a chaque lot
privatif, sans préjudice des décisions de l'assemblée générale relatives a
I'hnarmonie.

TITRE Il - REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE | - EXPOSE GENERAL

Article 1. - Définition et portée

Le présent reglement de copropriété comprend notamment :

- la description des droits et obligations de chaque copropriétaire
quant aux parties privatives et aux parties communes,
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- les critéeres motivés et le mode de calcul de la répartition des
charges ainsi que les clauses et les sanctions relatives au paiement des
charges,

- les dispositions relatives aux assurances.

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

Ces dispositions peuvent également étre opposées par ceux a qui elles
sont opposables et qui sont titulaires d'un droit réel ou personnel sur
I'immeuble en copropriété aux conditions prévues ci-apres.

CHAPITRE Il - DESCRIPTION DES DROITS ET
OBLIGATIONS DE CHAQUE COPROPRIETAIRE QUANT AUX
PARTIES PRIVATIVES ET AUX PARTIES COMMUNES!

Article 2. - Destination des lots privatifs

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

Les appartements sont destinés, en principe, exclusivement a l'usage de
logement.

L'exercice, sous la seule responsabilité du propriétaire d'un lot privatif,
d'une profession libérale ou d'une activité professionnelle dans le secteur des
services doit, le cas échéant, faire I'objet d'une autorisation préalable des
autorités administratives compétentes, portée a la connaissance du syndic par
lettre recommandée et par mail quinze jours au moins avant le début de cette
activité professionnelle.

La contravention a cette obligation d'avertissement sera passible d'une
amende a fixer par I’assemblée générale.

Article 3. - Jouissance des parties privatives

a) Principes

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

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

Les coproprietaires et autres occupants de I'immeuble devront toujours
occuper l'immeuble et en jouir suivant la notion juridique de "bon pere de
famille™.

Les occupants devront veiller a ce que la tranquillité de I'immeuble ne
soit & aucun moment troublée par leur fait, celui des personnes a leur service
ou celui de leurs visiteurs.
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Est incompatible avec ces principes notamment le fait pour un
propriétaire ou occupant d'un lot privatif d'encombrer de quelque maniére que
ce soit les parties communes a l'usage de tout ou partie des copropriétaires et
d'y effectuer des travaux ménagers tels que, notamment, le battage et le
brossage de tapis, literies et habits, I'étendage de linge et le nettoyage de
meubles ou ustensiles. Aucun objet ne peut étre déposé dans les parties
communes, sauf autorisation du syndic.

Les propriétaires et occupants doivent atténuer les bruits dans la
meilleure mesure possible et éviter tout bruit audible a I'extérieur de leur lot
entre vingt-deux heures et huit heures du matin.

Ils doivent faire usage d'appareils ménagers appropriés. S'il est fait
usage, dans I'immeuble, d'appareils électriques produisant des parasites, ils
doivent étre munis de dispositifs atténuant ces parasites, de maniére a ne pas
troubler les réceptions radiophoniques ou autres.

Aucun moteur ne peut étre installé dans les parties privatives, a
I'exception des petits moteurs actionnant les appareils ménagers.

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

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

b) Acces au toit

L'acces au toit est interdit, sauf pour procéder a l'entretien et a la
réparation de la toiture. Aucun objet ne peut y étre entreposé, sauf décision
contraire de I'assemblée générale statuant a la majorité des deux tiers des voix
des copropriétaires présents ou représentés.

c) Distribution intérieure des locaux

Chacun peut modifier comme bon lui semble la distribution intérieure
de ses locaux, sous sa responsabilité a I'égard des affaissements, dégradations
et autres accidents et inconvénients qui en seraient la conséquence pour les
parties communes et les locaux des autres propriétaires.

Il est interdit aux propriétaires et occupants de faire, méme a l'intérieur
de leurs locaux privés, aucune modification aux choses communes, sans
I'accord de lI'assemblée générale des copropriétaires statuant a la majorité des
deux tiers des voix des copropriétaires présents ou représentes.

d) Travaux dans les lots privatifs

Dans les parties privatives, chaque copropriétaire est libre d'effectuer ou
de faire effectuer, a ses seuls risques et périls, avec l'assentiment écrit et
préalable d'un architecte agréé par le syndic et sous sa responsabilité, tous
travaux a sa convenance qui ne seraient pas de nature a nuire ou a
incommoder ses voisins immédiats ou les autres copropriétaires ou encore a
compromettre la solidité, la salubrité ou la sécurité de I'immeuble.

Il est interdit & un propriétaire ou occupant de supprimer des radiateurs
dans son lot privatif ou de les remplacer par des radiateurs d'un calibre
différent, sauf autorisation accordée par I'assemblée générale statuant a la
majorité des deux tiers des copropriétaires présents ou représentés.

e) Installations particuliéres
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Les propriétaires peuvent établir des postes récepteurs de téléphonie
sans fil , de télévision ou d’ordinateur, mais en se conformant au reglement
d'ordre intérieur.

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

La télédistribution est installée. Seules les canalisations prévues a cet
effet peuvent étre utilisées. Les copropriétaires doivent obligatoirement, en
cas d'utilisation, se raccorder a ce systeme a I'exclusion de toute installation
privée du méme genre, sauf accord préalable et écrit du syndic.

Les frais d'entretien et de renouvellement de ces installations sont a
charge de tous les copropriétaires de I'immeuble, méme si certains
propriétaires n'en ont pas l'usage.

f) Emménagements - Déménagements

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

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

g) Inaction d'un copropriétaire

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

Article 4. - Limites de la jouissance des parties privatives

a) Harmonie

Rien de ce qui concerne le style et I'harmonie de I'immeuble, méme s'il
s'agit de choses dépendant exclusivement des lots privatifs, ne pourra étre
modifié que par décision de I'assemblée générale prise a la majorité des deux
tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés et, en outre, s'il
s'agit de l'architecture des facades a rue, avec I'accord d'un architecte désigné
par l'assemblée générale statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, ou en cas d'urgence par le syndic.

Les travaux relatifs aux choses privées dont l'entretien intéresse
I'narmonie de lI'immeuble doivent étre effectués par chaque propriétaire en
temps utile, de maniére a conserver a I'immeuble sa tenue de bon soin et
entretien.

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

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre aux fenétres,
facades et balcons, ni enseignes, réclames, meubles, linges et autres objets
quelconques a I’exception de meubles de jardin.
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b) Fenétres, portes-fenétres, portes de balcon, chassis et vitres, volets et
persiennes

Le remplacement des fenétres, porte- fenétres, chassis et vitres, volets et
persiennes privatifs constituent des charges privatives a chaque lot privatif.

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

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

Cependant, ces travaux ne seront pas effectués aux fenétres, portes
fenétres ou chassis d'un lot privatif qui ont été peints aux frais du
copropriétaire concerné durant les deux années qui précédent la décision de
I'assemblée générale. 1l en est de méme si les chassis ont été remplacés par
des chéssis d'un matériau ne nécessitant pas de peinture, sans préjudice a
toutes autorisations administratives. Le copropriétaire concerné ne devra pas,
dans ces cas, intervenir dans ces frais.

- le style des fenétres, portes-fenétres et chassis, ainsi que la teinte
de la peinture ne pourront étre modifiés que moyennant l'accord de
I'assemblée générale, statuant a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

c) Terrasses et balcons

Chaque propriétaire a l'obligation d'entretenir le revétement et les
décharges des eaux des terrasses et balcons, de facon a permettre un
écoulement normal.

Le propriétaire n'a pas pour autant le droit de transformer ni le droit de
couvrir ce balcon ou cette terrasse.

La terrasse ou le balcon ne peut étre séparé du lot privatif auquel il se
trouve rattaché.

Il est interdit au bénéficiaire d'y déposer et entreposer tous objets a
I'exception de meubles de jardin et d'y effectuer des plantations.

d) Jardins a usage privatif

Pas d’application

e) Publicité

Il est interdit, sauf autorisation spéciale de I'assemblée des
copropriétaires statuant a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés, de faire de la publicité sur
I'immeuble.

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

Il est permis d'apposer sur la porte d'entrée des lots privatifs, ou a c6té
delle, une plaque indiquant le nom de l'occupant et éventuellement sa
profession, d'un modéle admis par lI'assemblée des copropriétaires statuant a
la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou representés.

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

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

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

Les baux accordés contiendront I'engagement des locataires d'habiter
I'immeuble conformément aux prescriptions du présent réglement et du
reglement d'ordre intérieur, dont ils reconnaitront avoir pris connaissance.

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

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

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

En cas d'inobservation des présents statuts et du reglement d’ordre
intérieur par un locataire, par son sous-locataire ou cessionnaire de bail ou par
tout autre occupant, le propriétaire, aprés second avertissement donne par le
syndic, est tenu de demander la résiliation du bail afin de mettre fin a
I'occupation.

g) Caves

Les caves ne peuvent étre vendues ou louées qu'a des propriétaires d'un
lot privatif dans lI'immeuble.

Un propriétaire peut toujours vendre a un autre propriétaire sa cave, par
acte soumis a la transcription.

h) Emplacements de parking / Garages

Pas d *application

1) Animaux

Les occupants sont autorisés, a titre de simple tolérance, a posséder
dans I'immeuble des poissons, des chiens, chats, hamsters et oiseaux en cage.

Si I'animal était source de nuisance par bruit, odeur ou autrement, la
tolérance peut étre retirée pour lI'animal dont il s'agit par décision du syndic.
Dans le cas ou la tolérance est abrogée, le fait de ne pas se conformer a cette
décision oblige le contrevenant au paiement d'une somme determinée
préalablement par l'assemblée générale des copropriétaires statuant a la
majorité des deux tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés, a
titre de dommages-intéréts, sans préjudice de toute sanction a ordonner par
voie judiciaire. L’assemblée générale de 1’association des copropriétaires
décide de I’affectation de ce montant.

J) Informations au syndic

Chaque membre de I’assemblée générale des copropriétaires informe
sans délai le syndic de ses changements d’adresse ou des changements
intervenus dans le statut personnel ou réel de son lot.

k) Interdiction de dépdt de matieres dangereuses et autres
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Il ne peut étre etabli dans l'immeuble aucun dépbt de matieres
dangereuses, insalubres ou incommodes, sauf I'accord expres de I'assemblée
générale statuant a la majorité des deux tiers des voix des copropriétaires
présents ou représentes et, le cas échéant, les autorisations administratives.

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

Article 5. — Transformations — Modifications des parties communes et
privatives

a) Modifications des parties communes effectuées par un
copropriétaire, par [l’association des copropriétaires OU un opérateur de
service d’utilité publique

Dans le cas prévu au § ler de I’article 3.82 du Code civil, il est loisible
a chacun des copropriétaires de modifier a ses frais la chose commune,
pourvu qu'il n'en change pas la destination et qu'il ne nuise pas aux droits de
ses consorts.

Dans le cas prévu au 8 2 de l’article 3.82 du Code civil, les
copropriétaires individuels et les opérateurs de service d’utilité publique
agréés ont légalement et a titre gratuit le droit d’installer, d’entretenir ou de
procéder a la réfection de cables, conduites et équipements y associés dans ou
sur les parties communes, dans la mesure ou ces travaux ont pour but
d’optimaliser I’infrastructure pour le ou les propriétaires et utilisateurs des
parties privatives concernées dans le domaine de 1’énergie, de 1’eau ou des
télecommunications et dans la mesure ou les autres copropriétaires
individuels ou , le cas échéant, I’association des copropriétaires ne doivent
pas en supporter les charges financieres. Celui qui a installé cette
infrastructure pour son propre compte reste propriétaire de cette infrastructure
qui se trouve dans les parties communes.

A cet effet, le copropriétaire individuel ou I’opérateur envoie au moins
deux mois avant le début des travaux a tous les autres copropriétaires ou s’il
y a un syndic, a ce dernier, par envoi recommandé et, si possible, une copie
par mail mentionnant I’adresse de 1’expéditeur, une description des travaux
envisagés et un justificatif de I’optimalisation de I’infrastructure envisagée.
Les copropriétaires ou, le cas échéant, 1’association des copropriétaires
peuvent décider d’effectuer eux-mémes les travaux qui, d’une maniére
générale, visent I’optimalisation de I’infrastructure pour I’énergie, 1’eau ou les
télécommunications. Dans ce cas, ils informent les autres copropriétaires et
I’opérateur de leurs intentions comme indiqué dans I’article 3.82, §2 du Code
civil. Ces travaux réalisés par le copropriétaire ou 1’association des
copropriétaires doivent alors deébuter dans les six mois qui suivent la
réception de I’envoi recommandé mentionné au présent a 1’alinéa.

A peine de déchéance, les copropriétaires ou, le cas échéant,
I’association des copropriétaires peuvent, dans les deux mois qui suivent la
réception de cet envoi recommande, former opposition contre les travaux
envisagés via envoi recommandé¢ a I’expéditeur, et ce sur la base d’un intérét
légitime. 1l y a un intérét légitime dans les situations suivantes:

20



— Il existe déja une telle infrastructure dans les parties communes concernées
de I’immeuble, ou ;

— L’infrastructure ou les travaux de réalisation de celle-ci provoquent
d’importants dommages relatifs a 1’apparence de I’immeuble ou des parties
communes, a lI'usage des parties communes, & I’hygiéne ou a leur sécurité, ou;
— Aucune optimalisation de 1’infrastructure ne résulte des travaux envisagés
ou les travaux envisagés alourdissent la charge financiere des autres
copropriétaires ou utilisateurs.

Celui qui installe cette infrastructure, ’entretient ou procéde a sa
réfection s’engage a exécuter les travaux de la maniére qui engendre le moins
de nuisances possible pour les occupants et, pour ce faire, a se concerter de
bonne foi avec les autres copropriétaires ou, s’il y a un syndic, avec lui. Les
copropriétaires, les occupants ou, s’il y a un syndic, ce dernier peuvent a tout
moment suivre les travaux et demander des informations a leur sujet au
copropriétaire ou opérateur de service d’utilité publique concerné.

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

Les honoraires dus a l'architecte, ingénieur ou technicien ainsi que les
autres frais sont a la charge de celui qui fait exécuter les travaux.

b) Modifications des parties privatives

Il est interdit aux propriétaires de lots privatifs de les diviser en
plusieurs lots privatifs ou de les réunir totalement ou partiellement, sauf
autorisation de I'assemblée générale statuant a la majorité des quatre
cinguiémes des voix des copropriétaires présents ou représentés et selon les
regles en cas de modification des quotes-parts dans les parties communes.

Il est interdit a un copropriétaire de deux lots privatifs situés l'un au-
dessus de l'autre et se touchant par plancher et plafond, de les réunir en un
seul lot privatif, sauf autorisation de l'assemblée générale statuant a la
majorité des quatre cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou
représentés et selon les regles reprises en cas de modification des quotes-parts
dans les parties communes.

Cette transformation ne peut se faire que pour autant qu'elle soit
effectuée dans les regles de l'art et qu'elle respecte les droits d'autrui, tant
pour les parties privatives que pour les parties communes.

A cet effet, l'autorisation et la surveillance par un architecte ou par un
ingénieur désigné par le syndic sont requises, aux frais du copropriétaire
désirant opérer cette réunion.

Aprés avoir réuni deux lots privatifs, il est permis ensuite de les
rediviser, moyennant respect des mémes conditions que celles prévues pour
la réunion des lots.

CHAPITRE 11l - TRAVAUX, REPARATIONS ET ENTRETIEN

Article 6. - Généralités

Les réparations et travaux aux choses communes sont supportés par les
copropriétaires, suivant les quotes-parts de chacun dans les parties
communes, sauf dans les cas ou les statuts en décident autrement.
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Article 7. - Genre de réparations et travaux

Les travaux sont répartis en deux catégories :

- actes conservatoires et d'administration provisoire;

- autres reparations ou travaux.

Article 8. - Actes conservatoires et d'administration provisoire

Le syndic dispose des pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant
un caractére conservatoire, sans devoir demander l'autorisation de I'assemblée
générale. Les copropriétaires ne peuvent jamais y faire obstacle.

Sont assimilés a des actes conservatoires tous les travaux nécessaires a
I'entretien normal et a la conservation du bien, tels que ceux-ci sont fixés dans
le "Guide Pratique pour I'Entretien des Batiments" (C.S.T.C.), la derniere
édition devant étre prise en considération.

Article 9. - Autres réparations ou travaux

Ces travaux peuvent étre demandés par le syndic ou par des
copropriétaires possédant ensemble au moins un quart des quotes-parts dans
les parties communes. lls sont soumis a I'assemblée générale la plus proche.

Ils ne peuvent étre décidés qu'a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires presents ou représentés, a I'exception des travaux imposés par
la loi et des travaux conservatoires et d'administration provisoire, qui peuvent
étre décidés a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés, sans préjudice des actes conservatoires ou d’administration
provisoire qui releve de la mission du syndic.

Article 10. - Servitudes relatives aux travaux

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

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

A moins qu'il s'agisse de réparations urgentes, cet acces ne peut étre
exigé du premier juillet au trente et un aodt.

Si les propriétaires ou les occupants s'absentent sans remettre de clefs
de leur lot privatif & un mandataire et que 1’accés a leur lot privatif est
indispensable, tous les frais résultant de 1’accessibilité a leur lot seront a leur
charge.

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

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

Les corps de métier peuvent avoir acceés dans les parties ou doivent
s'effectuer les dits travaux et les matériaux a mettre en ceuvre peuvent donc,
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pendant toute cette période, étre véhiculés dans les parties communes de
I'immeuble.

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

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

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

Article 11. - Nettoyage

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

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

En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le syndic prendra toute
initiative pour pourvoir a son remplacement et ainsi assurer un parfait état de
propreté des parties communes, notamment des trottoirs, acces, halls, cages
d'escaliers, couloirs des caves, locaux a poubelles.

Article 12. - Jardins

Pas d’application

CHAPITRE IV - CHARGES COMMUNES

Article 13. - Critéres et modes de calcul de la répartition des charges
communes

Les charges communes sont divisées en :

1° charges communes générales qui incombent a tous les
copropriétaires en fonction des quotes-parts qu'ils détiennent dans les parties
communes, a ’exception des émoluments du syndic qui seront répartis en
fonction du nombre de lot privatif ; toutefois, de ces émoluments seront
d’abord déduits globalement ceux dus pour les caves et garages qui seront
répartis en fonction de leurs quotes-parts;

2° charges communes particuliéres, qui incombent a certains
copropriétaires en proportion de [l'utilitt pour chaque lot ou service
constituant une partie commune donnant lieu a ces charges.

Sont considérées comme charges communes générales :

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

b) les frais d'administration, le salaire du syndic, les fournitures de
bureau, les frais de correspondance;
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C) les frais de consommation, réparation et entretien des
installations communes utilisées par tous les copropriétaires;

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

e) I'entretien du jardin commun, des voiries ainsi que de tous les
aménagements, des acces aux abords et sous-sol;

f) les indemnités ou frais de procédures dues par la copropriété;

9) le cas échant, les frais de reconstruction de I'immeuble détruit.

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

Sont considérées comme charges communes particulieres :

- les dépenses relatives au chauffage central, qui seront supportées
par tous les copropriétaires ;

- les charges dues par certains copropriétaires en raison de 1’usage
exclusif qu’ils ont d’une partie des parties communes a savoir : le rangement
vélo et local chaufferie

Pour ces charges, seuls ces copropriétaires prennent part au vote a la
condition que ces décisions ne portent pas atteinte a la gestion commune de la
copropriété. Chacun d'eux vote avec un nombre de voix proportionnel a sa
quote-part dans lesdites charges. Les décisions sont préparées par une
assemblée générale particuliere dont question dans le réglement d’ordre
intérieur.

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

Article 14. - Chauffage

Chague lot privatif est raccordé a sa propre chaudiére.

Article 15. - Eau

Chague lot privatif est pourvu d'un compteur particulier enregistrant la
quantité d'eau consommeée par ses occupants.

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

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

Les frais de cette consommation, de méme que la location du compteur,
sont répartis entre les propriétaires au prorata de leurs quotes-parts dans les
parties communes.

Article 16. - Electricité

L'immeuble est pourvu de compteurs pour I'éclairage des parties
communes et caves. La consommation totale enregistrée par ces compteurs,
de méme que la location des compteurs, constituent une charge commune a
répartir au prorata des quotes-parts possedées par chaque propriétaire dans les
parties communes, sans préjudice aux charges particuliéres dues par certains
copropriétaires.

Chaque lot privatif est pourvu d'un compteur enregistrant la quantité
d'électricite consommée par ses occupants. Les locations de compteurs et les
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frais de consommation y afférents sont supportés exclusivement et totalement
par ces propriétaires ou occupants.

Article 17. - Imp6ts

A moins que les impots relatifs a I'immeuble soient directement établis
par les pouvoirs publics sur chaque propriété privée, ces impots sont repartis
entre les copropriétaires proportionnellement a leurs quotes-parts dans les
parties communes de I'immeuble.

Article 18. - Charges - ou augmentation des charges - dues au fait d'un
copropriétaire

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

De méme, les frais qui seraient exposes par la copropriété pour les
terrasses d’un lot privatif doivent &tre rembourses par le propriétaire concerné
s'il est établi que les dégats causés sont dus a son fait.

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

Article 19. - Recettes au profit des parties communes

Dans le cas ou des recettes seraient effectuées a raison des parties
communes, elles seront acquises a l'association des copropriétaires qui
décidera de leur affectation.

Article 20. - Modification de la répartition des charges

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

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

Si 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 doit établir, dans le mois de celle-ci, un nouveau décompte, sans que
ce décompte puisse remonter a plus de cing ans.

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

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

Ces paiements doivent s'effectuer sans intérét dans les cinqg mois qui
suivent I'assemblée générale ayant approuve ce décompte.

La créance ou la dette dont question ci-avant est réputée prescrite pour
la période excédant cing ans avant la décision de I'assemblée géneérale ou du
jugement coulé en force de chose jugée pronongant la modification de la
répartition des charges communes.
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En cas de cession d'un lot, la créance ou la dette dont question ci-avant
profitera ou sera supportée par le cédant et le cessionnaire prorata temporis.
La date a prendre en considération est celle du jour ou la cession a eu date
certaine.

Article 21. - Cession d'un lot

a) Obligations antérieures a la cession de la propriété d'un lot

Dans la perspective d’un acte juridique entre vifs translatif ou déclaratif
de propriété d’un lot, le notaire instrumentant, toute personne agissant en tant
qu'intermédiaire professionnel ou le copropriétaire sortant, selon le cas,
transmet au copropriétaire entrant, avant la signature de la convention ou, le
cas échéant, ’offre d’achat ou la promesse d’achat, les informations et
documents suivants que le syndic lui communique sur simple demande dans
un délai de quinze jours:

1° le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve dont
question ci-apres;
2° le montant des arriérés éventuels dus par le copropriétaire

sortant, en ce compris les frais de récupération judiciaire ou extrajudiciaire

ainsi que les frais de transmission des informations requises par 1’article
§ 1 et 82 du Code civil ;

3° la situation des appels de fonds destinés au fonds de réserve et
décidés par lI'assemblée avant la date certaine du transfert de propriété;

4° le cas échéant, le relevé des procédures judiciaires en cours
relatives a la copropriété et les montants en jeu;

5° les proceés-verbaux des assemblées générales ordinaires et

extraordinaires des trois derniéres années, ainsi que les décomptes
périodiques des charges des deux derniéres annees;

6° une copie du dernier bilan approuvé par I'assemblée générale de
I'association des copropriétaires.

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

b) Obligations du notaire antérieures a la signature de Il'acte
authentique

En cas d’acte entre vifs translatif ou déclaratif de propriété ou de
transfert pour cause de mort de la propriété d'un lot, le notaire instrumentant
est tenu de requérir le syndic, par lettre recommandée, de lui transmettre les
informations et documents suivants outre, le cas échéant, 1’actualisation des
informations visées au point a) ci-avant :

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

2° un état des appels de fonds approuvés par I'assemblée genérale
des copropriétaires avant la date certaine du transfert de la propriété et le colt
des travaux urgents dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement a cette date;
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3° un état des frais liés a I'acquisition de parties communes, décidés
par l'assemblée genérale avant la date certaine du transfert de la propriété,
mais dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette date;

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

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

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

c) Obligation a la dette - lors de la signature de I'acte authentique -
Répartition des charges

Sans préjudice de conventions contraires entre parties concernant la
contribution a la dette, le copropriétaire entrant supporte le montant des dettes
mentionnées au point b) du présent article sous les numéros 1°, 2°, 3° et 4°; il
supporte les charges ordinaires a partir du jour ou il peut jouir des parties
communes.

Toutefois, en cas de cession du droit de propriété, le copropriétaire
entrant est tenu de payer les charges extraordinaires et les appels de fonds
décidés par I'assemblée générale des copropriétaires, si celle-ci a eu lieu entre
la conclusion de la convention et la passation de l'acte authentique, s'il
disposait d'une procuration pour y assister.

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

1° le copropriétaire sortant est créancier de l'association des

copropriétaires pour la partie de sa quote-part dans le fonds de roulement
correspondant a la période durant laquelle il ne pouvait plus jouir des parties
communes; le décompte est établi par le syndic; la quote-part du lot dans le
fonds de roulement est remboursée au copropriétaire sortant et appelée
aupres du copropriétaire entrant.

On entend par "fonds de roulement”, la somme des avances faites par
les copropriétaires, a titre de provision, pour couvrir les dépenses périodiques
telles que les frais de chauffage et d'éclairage des parties communes, les frais
de geérance;

2° la quote-part du copropriétaire sortant dans le fonds de réserve
demeure la propriété de l'association, sans préjudice a une convention des
parties portant sur le remboursement par le cessionnaire au cédant d'un
montant égal a cette quote-part ou a une partie de celle-ci.

On entend par "fonds de réserve", la somme des apports de fonds
périodiques destinés a faire face a des dépenses non périodiques, telles que
celles occasionnées par le renouvellement du systeme de chauffage, la
réparation ou le renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une nouvelle
chape de toiture;
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3° les créances nées apres la date de la transmission d’un lot a la
suite d'une procédure entameée avant cette date appartiennent a I'association
des copropriétaires. L'assemblée générale des copropriétaires décide
souverainement de leur affectation a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

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

d) Obligations du notaire postérieures a la signature de l'acte
authentique

En cas d’acte entre vifs translatif ou déclaratif de propriété d’un lot ou

de démembrement entre vifs du droit de propriété sur un lot le notaire
instrumentant informe le syndic, dans les trente jours, de la date de la
passation de l'acte authentique, de l'identification du lot concerné, de
I'identité et de I'adresse actuelle, et éventuellement future, des personnes
concernées et, le cas échéant, de I'identité du mandataire désigné
conformément a l'article 3.87, 8 1, alinéa 2.

e) Frais de transmission des informations

Tous les frais résultant directement ou indirectement de la transmission
des informations visées aux points a), b) et d) du présent article sont
supportés par le copropriétaire sortant.

f) Arriérés de charges

Lors de la passation de I'acte authentique, le notaire instrumentant doit
retenir, sur les sommes dues, les arriérés des charges ordinaires et
extraordinaires en ce compris les frais de récupération judiciaire et
extrajudiciaire des charges, dus par le copropriétaire sortant, ainsi que les
frais de transmission des informations requises en vertu de l'article , 88
ler a 3. Toutefois, le notaire instrumentant devra préalablement payer les
créanciers privilégiés inscrits antérieurement, hypothécaires ou ceux qui lui
auraient notifié une cession de créance.

Si le copropriétaire sortant conteste ces arriérés ou frais, le notaire
instrumentant en avise le syndic par envoi recommandé dans les trois jours
ouvrables qui suivent la passation de I'acte authentique.

A défaut de saisie-arrét conservatoire ou de saisie-arrét-execution
notifiée dans les vingt jours ouvrables qui suivent la date de I'envoi
recommandé visé a l'alinéa 2, le notaire peut valablement payer le montant
des arriérés au copropriétaire sortant, sous réserve du point g) ci-apres.

g) Privilége

L'association des copropriétaires dispose d’un privilége immobilier sur
le lot dans un immeuble ou groupe d'immeubles béatis pour les charges dues
relativement a ce lot. Ce privilege immobilier est limité aux charges de
I'exercice en cours et de I'exercice precédent. 1l prend rang, sans obligation
d’inscription, apres le privilege des frais de justice prévu a l'article 17, le
privilege viseé a l'article 114 de la loi du 4 avril 2014 relative aux assurances
et les priviléges inscrits antérieurement.

Le syndic devra veiller a informer le notaire instrumentant de toutes
actualisations du décompte des charges dues par le copropriétaire sortant.
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Lors de la cession d’un lot, le syndic doit remplir toutes les obligations
découlant des articles 3.94 et 3.95 du Code civil. 1l devra, en outre, a délivrer,
soit au copropriétaire sortant, soit au notaire instrumentant, dans les trois
jours ouvrables qui suivent la demande, une attestation relatant que tous les
dettes dues par le copropriétaire sortant sont payées. Il en résulte que
I’association des copropriétaires ne pourrait plus se prévaloir du privilege
immobilier visé par I’article 27 7° de la loi hypothécaire.

Lors de la cession d’un lot, si le syndic ne remplit pas toutes ou partie
des obligations découlant des articles 3.94 et 3.95 du Code civil et du présent
reglement de copropriété, il sera tenu responsable du paiement de tous les
arriérés dus par le copropriétaire sortant a 1’égard de 1’association des
copropriétaires, sans préjudice a tous recours qu’il pourrait avoir contre le
copropriétaire sortant. Dans ce cas, 1’association des copropriétaires ne
disposera d’aucun droit qui serait de nature a nuire au copropriétaire entrant.

Article 22. - Fonds de roulement

Pour faire face aux dépenses courantes de la copropriété, chaque
propriétaire d'un lot privatif paiera une provision équivalente a une estimation
des dépenses couvrant une période de trois mois en fonction du nombre de
quotes-parts qu'il posséde dans les parties communes de I'immeuble.

Le syndic se charge de réclamer cette provision permanente a chaque
propriétaire d'un lot privatif de maniere a constituer un fonds de roulement
pour la gestion de I'immeuble.

Le montant de cette provision est décidé par I'assemblée générale sur
base d'une évaluation et réclamé par le syndic; il est exigible au plus tard lors
de la prise de possession de chaque élément privatif.

Toutefois, il est loisible au comparant de réclamer le premier acompte
pour charges communes a l'acquéreur de tout lot privatif lors de la signature
de son acte authentique d'acquisition.

Article 23. - Fonds de réserve ordinaire - Fonds de réserve spéciaux

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

En cas de charges communes particulieres dues exclusivement par
certains copropriétaires en raison de 1’'usage qu’ils ont seuls de certaines
parties communes, il est constitué un fonds de réserve spécial destiné a payer
les montants dont ils sont seuls redevables. Les appels de fonds seront décidés
par I’assemblée particuliere dont question dans le réglement d’ordre intérieur
a la majorité absolue des copropriétaires concernées.

L'association des copropriétaires doit constituer au plus tard a l'issue
d'une période de cing ans suivant la date de la réception provisoire des parties
communes de I'immeuble, un fonds de réserve dont la contribution annuelle
ne peut étre inférieure a cing pour cent de la totalité des charges communes
ordinaires de l'exercice préceédent; l'association des copropriétaires peut
décider a une majorité des quatre cinquiémes des voix de ne pas constituer ce
fonds de réserve obligatoire.

Ces fonds en ce compris le fonds de roulement doivent étre placés sur
divers comptes, dont obligatoirement un compte distinct pour le fonds de
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roulement et des comptes distincts pour les fonds de réserve; tous ces
comptes doivent étre ouverts au nom de I'association des copropriétaires.

L'assemblée générale peut ensuite décider de dispositions particulieres
pour la gestion de ce fonds de réserve, sans préjudice des obligations légales
imposées au syndic.

Article 24. — Solidarité - Paiement des charges communes

Lorsque la propriété d'un lot est grevée d'un droit d'usufruit, les
titulaires des droits reels sont solidairement tenus au paiement de ces charges.

Sans préjudice de larticle 3.92, § 6, l'exécution des décisions
condamnant I'association des copropriétaires peut étre poursuivie sur le
patrimoine de chaque copropriétaire proportionnellement aux quotes-parts
utilisées pour le vote conformément a l'article 3.87, § 6, soit dans I'alinéa ler,
soit dans I'alinéa 2, selon le cas.

Le syndic communique a toutes les parties concernées lors de I'appel
de fonds quelle part sera affectée au fonds de réserve.

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

Cette indemnité de retard est portée de plein droit au montant fixé par
I’assemblée générale, par jour de retard a compter du dixiéme jour suivant la
date de dépdt a la poste par le syndic d'une lettre recommandée réclamant le
paiement de la provision et servant de mise en demeure jusqu'a y compris le
jour du complet paiement. L’assemblée générale de 1’association des
copropriétaires décide de I’affectation de ces indemnités.

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

Le syndic peut en outre réclamer une somme complémentaire fixée par
I’assemblée générale au premier rappel, au deuxiéme rappel, a la mise en
demeure, ainsi qu'une somme forfaitaire fixée par 1’assemblée générale pour
frais de dossier pour tout litige qui serait transmis a I'avocat de I'association
des copropriétaires.

L’assemblée générale statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés peut donner mandat au syndic de
souscrire, au nom de l'association des copropriétaires, une assurance
protection juridique pour s'assurer contre les litiges qui peuvent survenir entre
I'association des copropriétaires et 1’un de ceux-ci.

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

Article 25. - Recouvrement des charges communes

Le syndic, en sa qualité d'organe de l'association des copropriétaires, est
tenu de prendre toutes mesures pour la sauvegarde des créances de la
collectivité des copropriétaires.
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A cette fin, le syndic est autorisé pour le recouvrement des charges
communes :

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

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

A cette occasion, il ne doit justifier d'aucune autorisation spéciale a
I'égard des tribunaux et des tiers;

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

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

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

Tous les copropriétaires sont réputés expressement se rallier en ce qui
les concerne individuellement a cette procédure et marquer d'ores et déja leur
complet accord sur la délégation de pouvoirs que comporte, a leur égard et a
celui de leurs locataires, la mise en application éventuelle des susdites
dispositions.

Article 26. - Comptes annuels du syndic

Les comptes de l'association des copropriétaires doivent étre établis de
maniere claire, précise et détaillée suivant le plan comptable minimum
normalisé tel que établi par I’arrété royal du 12 juillet 2012 fixant un plan
comptable minimum normalisé pour les associations de copropriétaires.

Toute copropriété de moins de vingt lots a I'exclusion des caves, des
garages et parkings est autorisée a tenir une comptabilité simplifiée reflétant
au minimum les recettes et les dépenses, la situation de trésorerie ainsi que les
mouvements des disponibilités en espéces et en compte, le montant du fonds
de roulement et du ou des fonds de réserve visés aux articles 3.86 § 3 1° et
3.94, § 5 2° les creances et les dettes des copropriétaires. L'assemblée
géneérale, statuant a la majorité des deux tiers des voix des copropriétaires
présents ou représentés, peut imposer la tenue d'une comptabilité a partie
double.

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

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

Le syndic détermine la quote-part de chaque copropriétaire dans ce
compte annuel en faisant état des provisions versées par chacun d'eux.
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Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic les erreurs
qu'ils pourraient constater dans les comptes.

CHAPITRE Vv - ASSURANCES-RESPONSABILITE
DOMMAGES A L'IMMEUBLE

Article 27. - Généralités

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

2. Les clauses et conditions des contrats d'assurances a souscrire par le
syndic sont annuellement discutées lors de I'assemblée générale des
copropriétaires, sauf si celles-ci n'ont pas été modifiées. Les contrats souscrits
par le syndic subsisteront jusqu'a leur terme, sans préjudice de leur
dénonciation dans les termes et délais contractuels. lls ne pourront étre
résiliés par le syndic que moyennant l'accord préalable de l'assemblée
générale des copropriétaires statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés. Si la résiliation émane de la
compagnie d'assurances, le syndic veillera a souscrire une assurance
provisoire et a mettre ce point a l'ordre du jour de la prochaine assemblée
générale des copropriétaires, qu'il convoquera d'urgence, le cas échéant.

3. En cas de dégat causé a un lot privatif, le syndic ne marque pas son
accord sur l'indemnité proposée par l'assureur sans la signature des
propriétaires concernés.

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

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

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

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

Article 28. - Types d'assurances

I. - Certaines assurances doivent obligatoirement étre souscrites aux
frais de I'association des copropriétaires :

1° Assurance contre l'incendie et les périls connexes.

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

2° Assurance-responsabilité civile immeuble.

3° Assurance-responsabilité civile du syndic

Cette assurance est souscrite en faveur du syndic, s'il est un
copropriétaire non professionnel exercant son mandat a titre gratuit. Il
produira annuellement a I'assemblée genérale la preuve de la conclusion de ce
contrat.

4° Assurance-responsabilité civile du commissaire aux comptes

Cette assurance est souscrite en faveur du commissaire aux comptes ou
du collége des commissaires, s'ils sont un ou plusieurs copropriétaires non
professionnels.

5° Assurance-responsabilité civile des membres du conseil de
copropriété

Cette assurance est souscrite en faveur de ses membres.

6° Assurance du personnel salarié

Si l'association des copropriétaires emploie du personnel salarié, une
assurance accidents du travail et sur le chemin du travail, de méme qu'une
assurance de responsabilité civile envers les tiers, doivent étre souscrites.

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

Article 29. - Biens et capitaux a assurer

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

L'immeuble doit étre assuré pour sa valeur de reconstruction totale a
neuf, toutes taxes et honoraires compris, et le contrat d'assurance-incendie
doit contenir une clause selon laguelle I'assureur renonce a I'application de la
regle proportionnelle. Ce montant doit étre indexé selon les régles en vigueur
en matiére d'assurance-incendie.

Article 30. - Assurances individuelles complémentaires

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

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

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

Article 31. - Primes et surprimes

Le syndic acquitte les primes des contrats d'assurances de la copropriété
a titre de charges communes, remboursables par les copropriétaires au prorata
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du nombre de quotes-parts que chacun possede dans les parties communes. A
défaut de disposer des fonds suffisants pour le paiement des primes, le syndic
en avisera les copropriétaires par pli recommande.

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

Si P’assurance vise une partie des parties communes a l'usage de
certains copropriétaires uniquement, les primes constitueront des charges
particulieres incombant a ces copropriétaires. lls encaisseront seuls les
indemnités

Article 32. - Responsabilité des occupants - Clause du bail

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

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

Article 33. - Franchises

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

1° I'association des copropriétaires, a titre de charge commune, si le
dommage trouve son origine dans une partie commune;
2° le propriétaire du lot privatif, si le dommage trouve son origine

dans son lot privatif. Toutefois, si l'immeuble nécessite globalement des
travaux d'entretien et de réparation, le propriétaire de ce lot ne sera tenu qu'au
paiement de la franchise de base, I'éventuel franchise majorée étant a charge
de l'association des copropriétaires.

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

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

Article 34. - Sinistres - Procédures et indemnites

1. - Le syndic veillera a prendre rapidement les mesures urgentes et
nécessaires pour mettre fin a la cause du dommage ou pour limiter I'étendue
et la gravité des dommages, conformément aux clauses des contrats
d'assurances. Les copropriétaires sont tenus de préter leur concours a
I'exécution de ces mesures, a défaut de quoi le syndic peut, de plein droit et

34



sans devoir notifier aucune mise en demeure, intervenir directement, méme
dans un lot privatif.

2. - Le syndic, sans pouvoir les exécuter directement ou indirectement
personnellement, supervise tous les travaux de remise en état a effectuer a la
suite des dégats, sauf s'il s'agit de réparations concernant exclusivement un lot
privatif et que le copropriétaire souhaite s'en charger a ses risques et périls.

3. - En cas de sinistre tant aux parties communes qu'aux parties
privatives, les indemnités allouées en vertu du contrat d'assurance sont
encaissées par le syndic et déposées sur un compte spécial ouvert a cet effet
s'il y a des dégats aux parties privatives. Il lui appartient de signer la quittance
d'indemnité ou, pour les dégats aux parties communes, I'éventuel accord
transactionnel. Cette quittance d'indemnité ou cette quittance transactionnelle
peut cependant étre signée par le ou les propriétaires concernés par le
dommage, si celui-ci n'a aucune conséquence directe ou indirecte sur les
parties communes; une copie doit en étre remise au syndic.

4. - Les indemnités seront affectées par priorité a la réparation des
dommages ou a la reconstruction de I'immeuble, si celle-ci a été décidee.

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

6. - Si, par contre, lI'indemnité est supérieure aux frais de remise en état,
I'excédent est acquis aux copropriétaires en proportion de leurs quotes-parts
dans les parties communes, sauf décision contraire de lI'assemblée générale
des copropriétaires.

Article 35. - Destruction et reconstruction de I'immeuble - Fin de
I'indivision

1. - Par destruction de I'immeuble, il convient d'entendre la disparition
de tout ou partie du gros-ceuvre ou de la structure de I'immeuble.

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

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

Sont notamment exclus de la notion de destruction :

- les dommages qui affectent exclusivement les parties privatives;

- les dommages qui ne concernent pas le gros-ccuvre de
I'immeuble.

2. - La destruction de I'immeuble peut survenir a la suite d'un sinistre
couvert par un contrat d'assurance ou pour une cause non garantie par un
contrat d'assurance; elle sera considérée comme éequivalente a la destruction,
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la perte, atteignant au moins nonante pour cent de la valeur d'utilisation de
I'immeuble en raison de sa vétusté et de ce qu'en raison de conceptions de
I'époque en matiére d'architecture ou de construction, la seule solution
conforme a l'intérét des copropriétaires est, soit la démolition et la
reconstruction de I'immeuble, soit sa cession.

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

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

5. - L'assemblée générale statue:

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

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

Toutefois, ’assemblée générale décide a la majorité  des  quatre/
cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou représentés pour la
démolition ou la reconstruction totale de I'immeuble, motivée par des raisons
de salubrité ou de sécurité ou par le colt excessif par rapport a la valeur de
I'immeuble existant d'une mise en conformité de I'immeuble aux dispositions
légales. Un copropriétaire peut abandonner, le cas échéant, contre
compensation fixée de commun accord ou par le juge, son lot en faveur des
autres copropriétaires, si la valeur de celui-ci est inférieure & la quote-part
qu'il devrait prendre en charge dans le codt total des travaux. Si les raisons
précitées font défaut, la décision de démolition et de reconstruction totale doit
étre prise a l'unanimité, selon les régles décrites a I’article 3.88 paragraphe 3.

6. - Si limmeuble n'est pas reconstruit, I'assemblée générale devra
statuer, a l'unanimité des voix de tous les copropriétaires, sur le sort de
I'association des copropriétaires. Les choses communes seront alors partagées
ou licitées. L'indemnité d'assurance ainsi que le produit de la licitation
éventuelle seront partagés entre les copropriétaires dans la proportion de leurs
quotes-parts dans les parties communes.

CHAPITRE VI - ACTIONS EN JUSTICE

Article 36.- Par I'association des copropriétaires

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

Nonobstant l'article 3.86, § 3, I'association des copropriétaires a le droit
d'agir en justice, tant en demandant qu'en défendant, conjointement ou non
avec un ou plusieurs copropriétaires, en vue de la sauvegarde de tous les
droits relatifs a I'exercice, a la reconnaissance ou a la négation de droits réels
ou personnels sur les parties communes, ou relatifs a la gestion de celles-ci,
ainsi qu'en vue de la modification des quotes-parts dans les parties communes
ou de la modification de la répartition des charges.
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Le syndic est habilité a introduire toute demande urgente ou
conservatoire en ce qui concerne les parties communes, a charge d'en obtenir
ratification par I'assemblée générale dans les plus brefs délais.

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

Article 37.- Par un copropriétaire

Tout copropriétaire peut exercer seul les actions relatives a son lot,
aprés en avoir informé le syndic qui a son tour en informe les autres
copropriétaires.

Tout copropriétaire peut demander au juge d'annuler ou de réformer une
décision irréguliére, frauduleuse ou abusive de I'assemblée générale, si elle lui
cause un préjudice personnel.

Cette action doit étre intentée dans un délai de quatre mois a compter de
la date a laquelle I'assemblée générale a eu lieu.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordonner la
convocation d'une assemblée générale dans le délai que ce dernier fixe afin de
délibérer sur la proposition que ledit copropriétaire détermine, lorsque le
syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.

Si la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se
faire autoriser par le juge a accomplir seul, aux frais de I'association, des
travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes. Il peut, de
méme, se faire autoriser a exécuter a ses frais des travaux qui lui sont utiles,
méme s'ils affectent les parties communes, lorsque I'assemblée générale s'y
oppose sans juste motif.

Tout copropriétaire peut demander au juge de rectifier :

1° la répartition des quotes-parts dans les parties communes, si cette
répartition a été calculée inexactement ou si elle est devenue inexacte par
suite de modifications apportées a I'immeuble;

2° le mode de répartition des charges si celui-ci cause un préjudice propre,
ainsi que le calcul de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par
suite de modifications apportées a I'immeuble.

Lorsqu'une minorité des copropriétaires empéche abusivement
I'assemblée générale de prendre une décision a la majorité requise par la loi,
tout copropriétaire lésé peut également s'adresser au juge, afin que celui-ci se
substitue a I'assemblée générale et prenne a sa place la décision requise.

Le copropriétaire, demandeur ou défendeur dans une procédure
I'opposant a l'association des copropriétaires, participe aux provisions pour les
frais et honoraires judiciaires et extrajudiciaires, sans préjudice des
décomptes ultérieurs.

Le copropriétaire défendeur engagé dans une procédure judiciaire
intentée par l'association des copropriétaires, dont la demande a été déclarée
totalement non fondée par le juge, est dispensé de toute participation aux
honoraires et dépens, dont la charge est répartie entre les autres
copropriétaires.

Le copropriétaire dont la demande, a I'issue d'une procédure judiciaire
I'opposant a I'association des copropriétaires, est déclarée totalement fondée
par le juge, est dispensé de toute participation a la dépense commune aux
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honoraires et dépens, dont la charge est répartie entre les autres
copropriétaires.

Si la demande est déclarée partiellement fondée, le copropriétaire
demandeur ou défendeur participe aux honoraires et dépens mis a charge de
I'association des copropriétaires.

Article 38.- Par un occupant

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

Cette action doit étre intentée dans les deux mois de la communication
de la décision telle que cette communication doit lui étre faite en vertu de
l'article 3.93, 85 2° du Code civil et au plus tard dans les quatre mois de
I’assemblée générale.

Avrticle 39.- Désignation d’un ou plusieurs administrateurs provisoires

Si I'équilibre financier de la copropriété est gravement compromis ou Si
I'association des copropriétaires est dans I'impossibilité d'assurer la
conservation de Il'immeuble ou sa conformité aux obligations légales, le
syndic ou un ou plusieurs copropriétaires qui possedent au moins un
cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes peuvent saisir le juge
pour faire désigner un ou plusieurs administrateurs provisoires aux frais de
I'association des copropriétaires qui, pour les missions attribuées par le juge,
se substituent aux organes de lI'association des copropriétaires.

Article 40.- Arbitrage

Est réputée non écrite toute clause qui confie a un ou plusieurs arbitres
le pouvoir juridictionnel de trancher des conflits qui surgiraient concernant
I'application des articles 3.84 a 3.100 du Code Civil. Cela n'exclut pas
I'application des articles 1724 et suivants du Code judiciaire sur la médiation
ni celles des articles 1738 et suivants du Code judiciaire relatifs au droit
collaboratif.

CHAPITRE VII.- OPPOSABILITE - INFORMATIONS

Article 41. - Principes

Toutes décisions de l'assemblée générale peuvent étre directement
opposées par ceux a qui elles sont opposables et qui sont titulaires d'un droit
réel ou personnel sur I'immeuble en copropriété.

Chague membre de l'assemblée générale des copropriétaires informe
sans délai le syndic de ses changements d'adresse ou des changements
intervenus dans le statut personnel ou réel de son lot.

Les convocations envoyées a la derniére adresse connue du syndic a la
date de I'envoi sont réputées régulieres.

Le reglement d'ordre intérieur est déposé, dans le mois de sa rédaction,
au siege de l'association des copropriétaires, a l'initiative du syndic ou, si
celui-ci n'a pas encore été désigné, a linitiative de son auteur.

Le syndic met & jour, sans délai, le réeglement d'ordre intérieur en fonction
des modifications décidées par I'assemblée générale.
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Le syndic a également l'obligation d'adapter le reglement d'ordre
intérieur si les dispositions Iégales qui s'appliquent sont modifiées, sans avoir
besoin pour ce faire d'une décision préalable de I'assemblée générale. Le cas
échéant, le syndic communique cette information a la prochaine assemblée
générale.

Le reglement d'ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans frais
par tout intéressé.

Les décisions de I'assemblée générale sont consignées dans un registre
déposé au siége de l'association des copropriétaires.

Ce registre peut étre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.

Toute disposition du réglement d'ordre intérieur et toute décision de
I'assemblée générale peuvent étre directement opposées par ceux a qui elles
sont opposables.

Elles lient tout titulaire d'un droit réel ou personnel sur un lot disposant
du ou exercant le droit de vote a I'assemblée générale au moment de leur
adoption. Elles sont opposables aux autres titulaires d'un droit réel ou
personnel sur un lot aux conditions suivantes, moyennant, le cas échéant,
transcription au bureau compétent de 1’Administration générale de la
Documentation patrimoniale :

1° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la
constitution du droit réel ou personnel, par la notification qui lui est
obligatoirement faite par le constituant, a ses frais, au moment de la
constitution du droit, de I'existence du réglement d'ordre intérieur et du
registre visé a I’article 3.93, paragraphe 5, 1° du Code Civil ou, & défaut, a la
demande du titulaire du droit personnel ou réel, par la notification qui lui en
est faite a l'initiative du syndic, par lettre recommandée a la poste; le
constituant est le seul responsable, vis-a-vis de I'association des
copropriétaires et du titulaire du droit réel ou personnel, du dommage né du
retard ou de I'absence de communication;

2° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées
postérieurement a la constitution d'un droit réel ou personnel sur un lot, par
la communication qui lui en est faite, par lettre recommandée a la poste dans
les trente jours suivant la date de réception du proces-verbal, a l'initiative de
celui qui a recu ce procés-verbal en application de I'article , 812 du Code
civil.

Est réputée non écrite toute clause qui limite le droit du copropriétaire
de confier la gestion de son lot a la personne de son choix.

CHAPITRE VIII - CONSEIL DE COPROPRIETE

Article 42- Conseil de copropriété

L’assemblée générale des copropriétaires peut constituer un conseil de
copropriété a la majorité des quatre cinquiéemes des voix des copropriétaires
présents et valablement représentés.

Celui-ci sera exclusivement composé de minimum trois copropriétaires
nommes par l'assemblée genérale a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés. Il existe une incompatibilité entre
I'exercice de la fonction de syndic et la qualité de membre du conseil de
copropriéteé.
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Ce conseil, dont peuvent étre membre les titulaires d'un droit réel
disposant d'un droit de vote a lI'assemblée générale, est chargé de veiller a la
bonne exécution par le syndic de ses missions, sans préjudice de l'article
du Code civil. Dans l'attente de la création et de la composition du conseil de
copropriété obligatoire, tout membre de I'assemblée générale peut introduire
une action en justice contre l'association des copropriétaires afin de faire
désigner un ou plusieurs copropriétaires ou, aux frais de I'association des
copropriétaires, un tiers exercant les missions du conseil de copropriété.

L'assemblée générale décide de la nomination des membres du conseil
de copropriété a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés, pour chaque membre séparément. Le mandat des membres du
conseil de copropriété dure jusqu'a la prochaine assemblée générale ordinaire
et est renouvelable.

Pour exercer sa mission, le conseil de copropriété peut prendre
connaissance et copie, aprés en avoir avisé le syndic, de toutes pieces ou
documents se rapportant a la gestion de ce dernier ou intéressant la
copropriété. Il peut recevoir toute autre mission ou délégation de compétences
sur décision de I'assemblée générale prise a une majorité des deux tiers des
Voix sous réserve des compétences légales du syndic, de lI'assemblée générale
et du commissaire aux comptes. Une mission ou une délégation de
compétences de l'assemblée générale ne peut porter que sur des actes
expressement déterminés et n'est valable que pour une année.  Lors de
I'assemblée générale ordinaire, le conseil de copropriété adresse aux
copropriétaires un rapport annuel circonstancié sur I'exercice de sa mission.

CHAPITRE IX- COMMISSAIRE OU COLLEGE DE
COMMISSAIRES

Article 43.- Commissaires

L'assemblée des copropriétaires désigne annuellement un commissaire
aux comptes ou un college de commissaires aux comptes, copropriétaire ou
non, a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentes.

Si ce commissaire est un copropriétaire, sa responsabilité civile sera
assurée et les primes d'assurances seront a charge de l'association des
copropriétaires.

Le syndic ne peut étre commissaire aux comptes.

CHAPITRE X - DISPOSITIONS GENERALES

Article 44. - Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises aux articles 3.78 a
3.100 du Code civil. Les dispositions statutaires non conformes a la
législation en vigueur sont de plein droit remplacees par les dispositions
Iégales correspondantes a compter de leur entrée en vigueur.

Article 45. - Langues

Un copropriétaire peut, a sa demande, obtenir une traduction de tout
document relatif a la copropriété émanant de I'association des copropriétaires,
si la traduction visée doit étre effectuée dans la langue ou dans l'une des
langues de la région linguistique dans laquelle I'immeuble ou le groupe
d'immeubles est situé.
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Le syndic veille a ce que cette traduction soit mise a disposition dans un
délai raisonnable.

Les frais de traduction sont a charge de I'association des copropriétaires.

Acrticle 46.- Réglement d’ordre intérieur

L’immeuble est également régit par un réglement d’ordre intérieur
notamment opposable par ceux a qui il est opposable. Ce reglement ne sera
pas transcrit et demeurera ci-annexé e signé par le comparant et nous notaire.

Le reglement d'ordre intérieur est dépose, dans le mois de sa rédaction,
au siége de l'association des copropriétaires, a l'initiative du syndic ou, si
celui-ci n'a pas encore été désigné, a linitiative de son auteur.

Le syndic met & jour, sans délai, le réglement d'ordre intérieur en fonction
des modifications décidées par I'assemblée générale.

Le reglement d'ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans frais
par tout intéressé.

Le syndic a également I'obligation d'adapter le reglement d'ordre
intérieur si les dispositions Iégales qui s'appliquent sont modifiées, sans avoir
besoin pour ce faire d'une décision préalable de I'assemblée générale. Le cas
échéant, le syndic communique cette information a la prochaine réunion.

CHAPITRE XI.- DISPOSITIONS TRANSITOIRES

A titre transitoire et pour assurer une mise en place harmonieuse des
organes de la copropriété, il est stipulé que :

1) le premier syndic est : Monsieur Louis TOUSSAINT,
prénommeé; il est nommé jusqu'au jour de la premiere assemblée générale;

2) les polices d'assurance souscrites par le comparant seront
maintenues jusqu'a leur terme et, au plus tét, un mois apres la premiére
assemblée générale.

PREMIERES CHARGES COMMUNES

Les premiéres charges communes a payer ou a rembourser au syndic

sont :

1. le colt des consommations d'eau, de gaz et d'électricité pour
I'usage des parties communes;

2. les primes des polices d'assurances contractées par le syndic ou

le comparant.
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CHAPITRE VII.- OPPOSABILITE - INFORMATIONS

Article 41. - Principes

CHAPITRE VIII - CONSEIL DE COPROPRIETE

Article 42.- Conseil de copropriété

CHAPITRE IX- COMMISSAIRE OU COLLEGE DE
COMMISSAIRES

Article 43.- Commissaires ou collége de commissaires

CHAPITRE X - DISPOSITIONS GENERALES

Article 44. - Renvoi au Code civil

Article 45. - Langues

Article 46.- Réglement d’ordre intérieur

DISPOSITIONS FINALES

Transcription hypothécaire

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

Dispositions transitoires

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

Frais

Les frais de cet acte sont a charge du comparant.

Election de domicile

Pour I'exécution des présentes, élection de domicile est faite par le
comparant en domicile ci-dessus indique.

Certificat d'état-civil et d'identité
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Le notaire certifie les nom, prénoms, lieu et date de naissance du
comparant, et plus précisément au vu de sa carte d’identité.

Destination des lieux

Le notaire soussigné a attiré I'attention du comparant sur la nécessité de
se conformer & la législation et a la réglementation en vigueur en cas de
transformation ou de changement d'affectation des locaux privatifs de
I'immeuble, que le comparant déclare étre destinés a l'usage principal
d'habitation.

Projet

Le comparant nous déclare qu'il a pris connaissance du projet du
présent acte, le 25 juillet 2023 et que ce délai a été suffisant pour I'examiner
utilement.

Droit d'écriture

Le droit d'écriture s'éleve a la somme de cent euros.

DONT ACTE

Fait et passe, lieu et date que dessus.

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

(Suivent les signatures)
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RESUME PRECAD

DONNEES GENERALES
Type de dossier:  Acte de base Numéro de plan : 21612/10432
Nos références : MEOW-2023-DD-01289992

PARCELLES SOURCES

ID parcelle | Div. Cad. [ Situation | Nature | Statut
21612 D 305 L POOOO [ UCCLE 2 DIV ] AV CARSOEL 5/ 11 | MAISON COMMERCE ’ Cadastré

N
( IDENTIFICATION PREALABLE DATE DE DEBUT : 10.03.2021

PARCELLES RESERVEES

PARTIES COMMUNES

Nature | Quotités } ID parcelle
PART.COMM.GEN. BAT | 1000 | 21612 D 305 M PO00O

PARTIES PRIVATIVES

Dénomination : LOT 1 ID parcelle : 21612 D 305 M PO001
Nature : COMMERCE # | Niveau : ss, rdc
Quotités générales : 578/1000

Dénomination : LOT 2 ID parcelle: 21612 D 305 M PO002
Nature : APPARTEMENT # | Niveau: +1
Quotités générales : 238/1000

Dénomination : LOT 3 ID parcelle: 21612 D 305 M PO003
Nature : APPARTEMENT # j Niveau : +2

Quotités générales : 184/1000
- "

Total des quotités générales : 1000/1000

A
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Service Public
*, | Fedeéral
? | FINANCES

SPF Finances - SERVICE PLAN BRABANT

NOTABEL
Avenue Louise, 655
1051 Bruxelles

Votre courrier du : 06.09.2023 | Nos références : MEOW-2023-DD-01283992 | Annexe : 1

Bruxelles, le 8 septembre 2023

Demande identification préalable

Madame,
Monsieur,

Veuillez trouver en annexe la réponse a votre demande d'identification préalable du 06.09.2023.
Veuillez agréer, Madame, Monsieur, I'expression de mes sentiments distingués.

Administration Mesures & Evaluations
SERVICE PLAN BRABANT

m Retrouvez des informations sur Une question ? Appelez-nous
—\ FIN.BELGIUM.BE 025725757




Surface Surface cave | Surface Total Quote-part
Mezzanine
Rez-de- 291,00 5,56 / 296,56 578/1.000émes
chaussée
commercial
Appartement | 120,00 1,97 / 121,97 238/1.000émes
premier
étage
Appartement | 86,00 1,97 6,50 94,47 184/1.000émes
deuxieme
étage
513,00 1.000/1.000émes

La surface cave correspond a la surface réelle divisée par cing. La surface mezzanine correspond a la
surface réelle divisée par deux.

Il n’a pas été tenu compte de la nuisance éventuelle du logement se trouvant directement au-dessus
du rez-de-chaussée commercial. Cette nuisance éventuelle s’équilibre avec la nuisance que le
logement du deuxiéme étage est accessible sans ascenseur et qu’il est mansardé.
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Décision du College sur la demande de permis d'urbanisme

i
COMMUNE
D’UCCLE

Service URBANISME
DEPARTEMENT AMENAGEMENT DU TERRITOIRE ET POLITIQUE FONCIERE

Permis d'urbanisme

DEMANDEUR : Monsieur Louis-Marie Toussaint
SITUATION DE LA DEMANDE : Avenue Jean et Pierre Carsoel 5 - 11

OBIJET DE LA DEMANDE : mettre en conformité 4 logements ( 2 studios et 2 apparts 1 chambre) situés au 1er,
2eme et 3eme étage du bdtiment (2 appartements délivrés)

Références : 16-45492-2020
Annexes : 3 plans

Agents communaux en charge du dossier
Architecte: Dominique Dosogne - 02/348.65.32 - ddosogne@uccle.brussels
Gestionnaire administrative : Valérie Picalausa - 02/348.65.86 - vpicalausa@uccle.brussels

LE COLLEGE DES BOURGMESTRE ET ECHEVINS DECIDE :

Article 1 - d’octroyer le permis d'urbanisme aux conditions de mise en ceuvre

suivantes :
1. Se conformer aux plans correspondant a la décision, sans préjudice des conditions émises ci-dessous
2. Notifier au College des bourgmestre et échevins la fin du chantier en vue de solliciter la visite de contrdle
de conformité a effectuer par le SIAMU (article 193, alinéa 2 du CoBAT)
3. Respecter l'avis du Service d’incendie et d’aide médicale urgente (SIAMU) émis le 09/12/2020
4. Respecter les procédures de performances énergétiques des batiments (PEB) suivantes:

1° Assurer le bon suivi de la procédure PEB telle qu’imposée dans le CoBrACE ;

Pour les unités PEB neuves et rénovées (UN, UAN, URL et URS)

= Envoi de la NOTIFICATION PEB DE DEBUT DES TRAVAUX diiment complété et signée:
au plus tard 8 jours avant le début des travaux, et ce, conformément a I'article 2.2.8 §1er de
I’'Ordonnance portant le CoBrACE daté du 02 mai 2013.

n Envoi de la déclaration PEB diiment complété et signée, ainsi que:
a. le rapport PEB;
b. le fichier de calcul sous forme électronique ;
o} les photos portant sur les travaux PEB.

Au plus tard 2 mois apres la réception provisoire ou 2 mois apreés la fin des travaux (pour les permis
sans architecte), et ce, conformément a I'article 2.2.11 §ler et §2 de 'Ordonnance portant le
CoBrACE daté du 02 mai 2013.




POUR RAPPEL :

o Ces documents devront étre complétés au moyen du dernier logiciel PEB en vigueur. C'est |e seul
logiciel autorisé en Région de Bruxelles Capitale. Il est téléchargeable sur le site de Bruxelles
Environnement.

o lls devront étre envoyés :

e a Bruxelles Environnement pour les UN, UAN et URL.
e 3 l'autorité délivrante de votre PU pour les URS (soit la commune, soit
urban.brussels).

o Tout permis modificatif devra se référer aux exigences PEB du permis d’urbanisme initial.

o Le déclarant, I'architecte et le conseiller sont tenus d’informer I'urbanisme et Bruxelles
Environnement de toutes modifications aux travaux PEB qui interviendraient avant I'établissement de
la déclaration PEB.

5. En application de I'article 192, al. 4 du CoBAT, les travaux nécessaires a la cessation de I'infraction, a
savoir I'aménagement des 2 logements, doivent :

o avoir débuté dans un délai de 12 mois, a dater de la notification du permis d'urbanisme,

o étre terminés dans un délai de 24 mois a dater de la notification du permis d'urbanisme;

6. Le présent permis est délivré sans préjudice du droit des tiers. Il ne dispense pas de I'obligation de
solliciter les autorisations ou permis imposés par d'autres dispositions légales ou réglementaires.

Article 2 - d’octroyer le permis d'urbanisme pour les motifs suivants :

IDENTIFICATION DE LA DEMANDE

Vu la demande de permis d'urbanisme n°16-45492-2020 introduite, en date du 02/09/2020, modifiée (plan n°03
indicé A et formulaires et datés du 10/03/2021) le 17/03/2021 en application de I'article 191 §4 du CoBAT
(ordonnance du 30/11/2017), par Monsieur Louis-Marie Toussaint;

Vu que la demande telle qu'introduite vise a mettre en conformité 4 logements (3 studios et 1 appartement a 1
chambre) situés au 1°" étage et dans les combles du bien sis avenue Jean et Pierre Carsoel, 5 ~ 11 (délivrance 2
logements);

Vu que le plan régional d'affectation du sol (PRAS) situe la demande en zone d'habitation, en liseré de noyau
commercial;

Vu que la demande se situe dans I'aire géographique du plan particulier d'affectation du sol (PPAS) n® 56 Quartier
Saint-Job-Carloo, approuvé par arrété royal le 98/02/1989, et s’y conforme ;

Vu que I'avis de la Commission de concertation est requis sur base de la demande telle qu'introduite pour le

motif suivant :

Motifs inhérents a la protection du patrimoine

o Application de I'article 333 du CoBAT : demande portant sur un monument ou un ensemble qui ont fait I'objet
d’une autorisation de bétir ou d’une construction antérieure au 1* janvier 1932 et considérés de ce fait
comme inscrits d’office a I'inventaire du patrimoine immobilier;

Vu que la demande est soumise a I'avis du fonctionnaire délégué en raison des dérogations au Titre Il du RRU en

matiére d’habitabilité;

DEROQULEMENT DE L'INSTRUCTION

Délai initial prévu a I'accusé de réception : 160 jours;

Vu les actes et la chronologie d’instruction, dont :
02/09/2020 : dépbt de la demande;

22/10/2020 : accusé de réception d’un dossier incomplet;
3/11/2020: réception des compléments;

4/11/2020 : début du délai de 45 jours pour notifier ARC;
26/11/2020 : accusé de réception d’un dossier complet et demande d’avis du SIAMU et des instances a consulter
dans le cadre de la procédure;

16/12/2020 : séance publique de la Commission de concertation et avis favorable conditionnel unanime en
présence du représentant du Fonctionnaire Délégué ;




19/01/2021 : avis conditionnel émis par le Collége des Bourgmestre et Echevins — et décision d'appliquer I'article
191 du CoBAT;

04/02/2021 : envoi d’un courrier du Collége des bourgmestre et échevins au demandeur I'invitant a modifier sa
demande en application de I'article 191 du CoBAT et suspension du délai d’instruction — début d’un délai de
maximum 6 mois pour introduire les modifications;

17/03/2021 : dépbt de plans modifiés en application de I'article 191, §4 du CoBAT;

Vu l'avis du SIAMU sollicité en date du 26/11/2020 et joint a la demande;

AVIS CONFORME DE LA COMMISSION DE CONCERTATION :
Considérant que la commission de concertation a émis un avis favorable conditionnel unanime et rendu en
présence d’un représentant de I’administration en charge de I’Urbanisme en date du 16/12/2020, motivé

comme suit;
« Considérant que les caractéristiques des lieux et la situation existante font apparaitre ce qui suit :
o Le quartier dans lequel se situe la demande est mixte, proche du noyau commercial de la place de Saint-Job;
o  Dans cette partie du quartier, 'avenue Jean et Pierre Carsoel est desservie par la ligne de tram 92 et les lignes de bus 37 et 70 de la
STIB;
o  Limmeuble n°5-11 sur lequel porte la demande est situé proche de la gare de Saint-Job;
o Il date de 1656 selon linscription présente sur lo facade et présente un volume principal de gabarit R+1+T construit a I'alignement,
ainsi que deux volumes annexes (dont un plus haut et moins large, émergeant au-dessus du premier) couverts de toitures en tuiles et
dont les faites se situent dans le sens de la profondeur de la parcelle. Au-dela de ces volumes, la parcelle est également couverte quasi
totalement;
La fagade a été repeinte en gris anthracite;
La maison de gauche (n°7} est plus basse avec un gabarit R+Toit « Mansart »;
La maison de droite est également plus basse, avec un gabarit R+T;
Le rez-de-chaussée est affecté a un commerce (HoReCa - restaurant);
Les étages ont été aménagés en logements, répartis comme suit :
- gu 1% étage, 2 studios ainsi qu’un duplex avec une chambre dans les combles,
— dans les combles, 1 studio avec mezzanine,
Considérant que la demande telle gu’introduite propose les actes et travaux suivants :
o La mise en conformité des logements;
Considérant que la demande telle qu’introduite se caractérise comme suit :
o Selon la note explicative, le studio 1 a été aménagé en 1989, le studio 3 en 1989, le duplex en 2006 et I'appartement 4 en 2008, sans
modification de volume;
Considérant que la demande telle qu'introduite suscite les considérations générales suivantes :
o La mise en conformité n’a pas modifié I'aspect extérieur du bati;
Considérant que la demande telle qu’introduite suscite les considérations particuliéres suivantes :
o enmatiére de programme :
o le sous-sol comprend la cave du restaurant, et deux espaces de caves pour les appartements;
les espaces communs sont insuffisants pour le nombre de logements, il n’y a pas de rangement possible pour les vélos;
le 1¢7 étage dispose de 2 piéces en fagade avant et une piéce sous toiture a I'arriére;
dans les combles, un studio avec mezzanine et la chambre de 'appartement du 1¢ étage;
chacun de ces espaces est aménagé en logement de petite taille (studio de 25,42 m? studios & I'arriére de 28 m? un duplex de
48,50 m%
o les espaces sont imbriqués, certains peu éclairés;
o en matiére d'aménagement des abords et de couvert végétal :
o le bien ne dispose pas de jardin, car pour rappel, le restaurant situé au rez-de-chaussée occupe toute la parcelle;
o en matiére de mobilité, d’accessibilité et de stationnement :
o le bien est trés bien desservi par la ligne de tram 92 et les lignes de bus 37 et 70 de la STIB ainsi que par le chemin de fer (halte
SNCB « Saint-Job » de la ligne 26;
o  gquant aux autres aspects propres & la demande :
o la mise en conformité du rez-de-chaussée est en cours de procédure;
Considérant qu’ou regard de I'avis de la Commission de concertation requis par la procédure, le projet suscite les observations
suivantes :
En ce qui concerne le motif d’avis de la Commission de concertation, application de I'art. 207 §1 al.4 du CoBAT (monument ou ensemble
antérieur a 1932 inscrit a titre transitoire a l'inventaire) :
o  Limmeuble n°5-11 sur lequel porte la demande est situé proche de la halte SNCB de Saint-Job;
o Il date de 1656 selon V'inscription (ferrures structurelles) présente sur la facade et présente un gabarit R+1+T;
o Lafagade a été repeinte en gris anthracite;
Considérant que la demande est soumise d I'avis du fonctionnaire délégué en raison des dérogations au titre Il du RRU en matiére
d’habitabilité;
o Article 3 : Les chambres des appartements ne répondent pas aux normes d’habitabilité en matiére de superficie;
o Article 4 : L’'appartement sous combles ne répondent pas aux normes d’habitabilité en matiere d’hauteur sous plafond;
o Article 7 : pour les appartements 2 et 4, la dimension des WC est insuffisante;
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o  Article 10: les superficies nettes éclairantes sont insuffisantes pour les piéces & vivre des 4 logements;
o Article 11: le studio 3 a des fenétres uniqguement vers la parcelle de gauche;
Vu le manque de qualité d’habitation des logements et le nombre de dérogations aux normes d’habitabilité, la possibilité de meilleures
aménagements en diminuant le nombre de logements;
Qu'il y a lieu de proposer un seul logement par niveau;
Considérant que la demande doit se conformer aux conditions suivantes pour répondre au bon aménagement des lieux :
o Limiter le nombre de logements a 2 unités au total, soit un seul par niveau,
Considérant qu’en ce qui concerne la mise en conformité :
En application de I'article 192, al. 4 du CoBAT, une nouvelle demande de permis d’urbanisme doit étre introduite dans un délai de 3 mois;
Considérant que les permis sont délivrés sous réserve des droits civils des tiers. »

MOTIVATION DE L’ACTE

Considérant que les caractéristiques des lieux et la situation existante font apparaitre ce qui suit :

o Le quartier dans lequel se situe la demande est mixte, proche du noyau commercial de la place de Saint-Job;

o Dans cette partie du quartier, I'avenue Jean et Pierre Carsoel est desservie par la ligne de tram 92 et les lignes
de bus 37 et 70 de la STIB;

o Limmeuble n°5-11 sur lequel porte la demande est situé proche de la gare de Saint-Job;

o Il date de 1656 selon l'inscription présente sur la fagade et présente un volume principal de gabarit R+1+T

construit a I'alignement, ainsi que deux volumes annexes (dont un plus haut et moins large, émergeant au-

dessus du premier) couverts de toitures en tuiles et dont les faites se situent dans le sens de la profondeur de

la parcelle. Au-dela de ces volumes, la parcelle est également couverte quasi totalement;

La fagade a été repeinte en gris anthracite;

La maison de gauche (n°7) est plus basse avec un gabarit R+Toit « Mansart »;

La maison de droite est également plus basse, avec un gabarit R+T;

Le rez-de-chaussée est affecté a un commerce (HoReCa - restaurant);

Les étages ont été aménagés en logements, répartis comme suit :

- au 1° étage, 2 studios ainsi qu’un duplex avec une chambre dans les combles,

— dans les combles, 1 studio avec mezzanine,

0 O O O O

Considérant que la demande telle gu’introduite proposait les actes et travaux suivants :
o La mise en conformité des logements;

Considérant que la demande telle gu’introduite se caractérisait comme suit :
o Selon la note explicative, le studio 1 a été aménagé en 1989, le studio 3 en 1989, le duplex en 2006 et
I'appartement 4 en 2008, sans modification de volume;

Considérant que la demande telle gu’introduite suscitait les considérations générales suivantes :
o La mise en conformité n’a pas modifié I'aspect extérieur du bati;

Considérant que la demande telle qu’introduite suscitait les considérations particuliéres suivantes :
o en matiere de programme :
o le sous-sol comprend la cave du restaurant, et deux espaces de caves pour les appartements;
o les espaces communs sont insuffisants pour le nombre de logements, il n'y a pas de rangement possible
pour les vélos;
o le 1* étage dispose de 2 piéces en fagade avant et une piéce sous toiture a l'arriére;
dans les combles, un studio avec mezzanine et la chambre de 'appartement du 1 étage;
o chacun de ces espaces est aménagé en logement de petite taille (studio de 25,42 m?, studios a l'arriére de
28 m?, un duplex de 48,50 m?;
o les espaces sont imbriqués, certains peu éclairés;
o en matiére d'aménagement des abords et de couvert végétal :
o le bien ne dispose pas de jardin, car pour rappel, le restaurant situé au rez-de-chaussée occupe toute la
parcelle;
o en matiere de mobilité, d’accessibilité et de stationnement :
o le bien est trés bien desservi par la ligne de tram 92 et les lignes de bus 37 et 70 de la STIB ainsi que par le
chemin de fer (halte SNCB « Saint-Job » de la ligne 26; -
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o quant aux autres aspects propres a la demande :
o la mise en conformité du rez-de-chaussée est en cours de procédure;

Considérant qu’au regard de |'avis de la Commission de concertation requis par la procédure, le projet suscitait
les observations suivantes :
En ce qui concerne le motif d’avis de la Commission de concertation, application de I'art. 207 §1 al.4 du CoBAT
(monument ou ensemble antérieur a 1932 inscrit a titre transitoire a l'inventaire) :
o Limmeuble n°5-11 sur lequel porte la demande est situé proche de la halte SNCB de Saint-Job;
o Il date de 1656 selon l'inscription (ferrures structurelles) présente sur la fagade et présente un gabarit R+1+T;
o Lafagade a été repeinte en gris anthracite;
Considérant que la demande est soumise a I'avis du fonctionnaire délégué en raison des dérogations au titre Il du
RRU en matiére d’habitabilité;
o Article 3: Les chambres des appartements ne répondent pas aux normes d’habitabilité en matiere de
superficie;
o Article 4 : ’appartement sous combles ne répondent pas aux normes d’habitabilité en matiere d’hauteur
sous plafond;
o Article 7 : pour les appartements 2 et 4, la dimension des WC est insuffisante;
o Article 10: les superficies nettes éclairantes sont insuffisantes pour les piéces a vivre des
4 logements;
o Article 11 : le studio 3 a des fenétres uniquement vers la parcelle de gauche;
Vu le manque de qualité d’habitation des logements et le nombre de dérogations aux normes d’habitabilité, la
possibilité de meilleures aménagements en diminuant le nombre de logements;
Qu’il y a lieu de proposer un seul logement par niveau;

Considérant gue la commission de concertation a émis un avis favorable conditionnel unanime et rendu en
présence d’un représentant de I’administration en charge de I'Urbanisme en date du 16/12/2020, auguel le
Collége s’est rallié et gu’il en a fait sien;

Considérant que la demande devait se conformer aux conditions suivantes pour répondre au bon
aménagement des lieux :

o) Limiter le nombre de logements a 2 unités au total, soit un seul par niveau,

Considérant que la demande modifiée (article 191 — plan 03 indicé A et daté du 10/03/2021) répond, au terme
de la procédure ci-avant décrite, au bon aménagement des lieux en proposant :
o Un appartement de deux chambres au 1*" étage,
Un duplex de 1 chambre avec mezzanine au 2°™ étage et comble,
Les appartements comprennent tous deux une buanderie,
Le local vélo se situe au 1% étage, I'escalier permet de monter un vélo aisément,
La demande tend dés lors a répondre aux normes d’habitabilité en matiére de locaux communs,

0]
0]
0]
0]

Considérant qu’en application de l'article 192, al. 4 du CoBAT, les travaux nécessaires a la cessation de
'infraction, a savoir I'aménagement des 2 logements, doivent :

o avoir débuté dans un délai de 12 mois, a dater de la notification du permis d'urbanisme,

o é&tre terminés dans un délai de 24 mois a dater de la notification du permis d'urbanisme;

Considérant que les permis sont délivrés sous réserve des droits civils des tiers.

/-



Article 3 - CADRE REGLEMENTAIRE, PLANOLOGIE EN VIGUEUR, CONDITIONS

TECHNIQUES PARTICULIERES

FONDEMENT LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

Vu le Code Bruxellois de 'Aménagement du Territoire (ordonnance du 30 novembre 2017) et les arrétés du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale y relatifs et en vigueur ;

Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 12 décembre 2002 relatif aux changements
d'utilisation soumis a permis d'urbanisme ;

Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 25 avril 2019 relatif aux enquétes publiques en
matiére d’aménagement du territoire, d’urbanisme et d’environnement ;

Vu 'arrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 juin 1992 relatif aux commissions de concertation,
modifié par I'arrété du Gouvernement du 25 avril 2019 ;

Vu l'article 123, 7° de la nouvelle loi communale;

Vu les réglements régionaux d’urbanisme en vigueur;

Vu les réglements communaux d’urbanisme en vigueur;

CONDITIONS TECHNIQUES PARTICULIERES

La mise en ceuvre du permis d'urbanisme n’est pas soumise a des conditions technigues particulieres de mise en
ceuvre autres que celles figurant en annexe au présent permis d'urbanisme ;

Article 4 — NOTIFICATION ET DISPOSITIONS DE MISE EN CEUVRE / RECOURS

1. Notification du présent arrété est faite le méme jour au demandeur et au fonctionnaire délégué aux fins
de I'exercice éventuel par celui-ci de son droit de suspension (article 157§1% — délai de 20 jours a compter
de la notification, durant lequel! le permis d'urbanisme n’est pas encore exécutoire).

2. Le titulaire du permis avertit, par lettre recommandée, le collége des bourgmestre et échevins et le
fonctionnaire délégué du commencement des travaux ou des actes permis, au moins huit jours avant
d’entamer ces travaux ou ces actes.

3. Le présent permis ne dispense pas de I'obligation de solliciter les autorisations ou permis imposés par
d’autres dispositions légales ou réglementaires

4. Les modalités de recours figurent en annexe au présent permis d'urbanisme

Le 29/06/2021

Le Secrétaire communal f.f. Le Bourgmestre,
(s)Christian VAN DER HASSELT (s) Boris DILLIES.
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Notification au fonctionnaire délégué de I’Administration de '’Aménagement du Territoire et du
Logement du Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale.

Le &/f?@@ﬁ oczf—“olf .

"‘{Vi Par ordonnance : Le College :
Par délégation, Par délégation,
Lydie Jerkovic, Carifie Go|-Lesot,

Responsablg a.i. Département Echevin délégué.

Aménagement du Territoire
et Politique Fonciere
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Annexe 1 au permis d’urbanisme n° 16-45492-2020délivré par le

College des bourgmestre et échevins

INDICATIONS PARTICULIERES A RESPECTER POUR LA MISE EN GEUVRE DU PERMIS

I. EXTRAITS DE DISPOSITIONS LEGALES ET REGLEMENTAIRES

Code Bruxellois de 'Aménagement du Territoire modifié par I’'ordonnance du 30 novembre 2017

La législation peut faire I'objet de modifications. Toute la législation urbanistique actualisée est disponible sur le site régional de Purbanisme
http://urbanisme.irisnet.be/.

DECISION DU COLLEGE DES BOURGMESTRE ET ECHEVINS

Article 126, § 4 du Code bruxellois de I'Aménagement du Territoire :

Le Gouvernement peut, aprés avoir recueilli I'avis des administrations et instances concernées, arréter la liste des
actes et travaux qui sont dispensés de tout ou partie des avis d'administrations ou d'instances requis en
application du présent article, en raison de leur minime importance ou de I'absence de pertinence des avis visés
pour les actes et travaux considérés.

Article 126, § 7 du Code bruxellois de I'’Aménagement du Territoire :

Lorsque l'avis de la commission de concertation est unanimement favorable et rendu en présence d'un
représentant de I'Administration en charge de I'Urbanisme, la commission de concertation, dans son avis,
accorde, le cas échéant, les dérogations visées au § 11.

Le collége des bourgmestre et échevins délivre ensuite le permis, sur la base de I'avis conforme de la commission
de concertation. Le permis reproduit le dispositif de I'avis de la commission de concertation.

Article 126, § 8 du Code bruxellois de I'’Aménagement du Territoire :

Lorsque l'avis de la commission de concertation est unanimement défavorable et rendu en présence d'un
représentant de I'Administration en charge de I'Urbanisme, le collége des bourgmestre et échevins refuse le
permis. La décision de refus reproduit le dispositif de I'avis de la commission de concertation.

Article 126 § 9 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

Sous réserve du § 4, lorsqu'il n'existe pas, pour le territoire ol se situe le bien, de plan particulier d'affectation du
sol en vigueur ou de permis de lotir non périmé, la demande est soumise a I'avis du fonctionnaire délégué.

La commune transmet au fonctionnaire délégué, par recommandé ou par porteur, I'ensemble des documents
déterminés par le Gouvernement et informe le demandeur de cette transmission dans le délai suivant :

- lorsque la demande n'est pas soumise aux mesures particuliéres de publicité : simultanément a 'envoi de
I’accusé de réception de dossier complet ;

- lorsque la demande est soumise aux mesures particuliéres de publicité : dans les dix jours de I'avis de la
commission de concertation ou dans les dix jours de I'expiration du délai imparti a la commission de concertation
pour émettre son avis ou, lorsque cet avis n’est pas requis, dans les dix jours de la cléture de I'enquéte publique.
Le délai imparti au fonctionnaire délégué pour envoyer son avis au colléege des bourgmestre et échevins est de
quarante-cing jours a compter de la réception des documents visés a I'alinéa précédent. A défaut, la procédure
est poursuivie sans qu'il doive étre tenu compte d'un avis transmis au-dela de ce délai. Si I'avis du fonctionnaire
délégué est notifié dans le délai, le College des bourgmestre et échevins ne peut délivrer le permis que de I'avis
conforme du fonctionnaire délégué, le permis devant reproduire le dispositif de I'avis du fonctionnaire délégué.



En dérogation a I'alinéa précédent, lorsque la demande est soumise a |'avis de la commission de concertation et
que celle-ci a émis un avis favorable qui ne répond pas aux exigences du § 7, le fonctionnaire délégué est présumé
favorable a la demande si, dans les huit jours de la réception des documents visés a I'alinéa 2, il n'a pas envoyé au
collége des bourgmestre et échevins sa décision d'émettre son avis motivé dans le délai prévu a 'alinéa
précédent.

Article 126 § 10 du Code bruxellois de ’Aménagement du Territoire :

Lorsque celles-ci ne sont pas accordées par la commission de concertation, les dérogations visées au § 11 sont
accordées par le fonctionnaire délégué.

Le fonctionnaire délégué se prononce sur les dérogations dans les mémes conditions et dans le méme délai que
ceux visés au § 9. A défaut, de décision rendue dans le délai imparti, les dérogations sont réputées refusées.

Article 325, § 1er, du Code bruxellois de I'’Aménagement du Territoire :

Les plans particuliers d'aménagement approuvés sous I'empire de I'arrété-loi du 2 décembre 1946 concernant
I'urbanisation et de [a loi du 29 mars 1962 restent en vigueur. lls sont dénommés "plans particuliers d'affectation
du sol". Il peut y étre dérogé aux mémes conditions que celles prévues par le présent Code pour les plans
particuliers d’affectation du sol.

Toutefois, 'article 126, § 9, est d’application a la procédure de délivrance des permis et certificats dans le
périmétre des plans particuliers d'aménagement, approuvés en application de I'arrété-loi du 2 décembre 1946
concernant l'urbanisation et ou de I'article 17 de la loi du 29 mars 1962 organique de I'aménagement du territoire
et de l'urbanisme.

EXECUTION DU PERMIS

Article 15781er du Code bruxellois de 'Aménagement du Territoire

Le permis délivré en application de Iarticle 156 est exécutoire si, dans les vingt jours a compter de sa notification,
le fonctionnaire délégué n'a pas notifié au demandeur une décision motivée suspendant le permis.

Le délai visé a I'alinéa 1er prend cours a compter de la date de la levée de la suspension visée a l'article 101, § 7.
Le permis doit reproduire le texte de I'alinéa premier.

MODALITES DE PUBLICITE

Article 194/2 du Code bruxellois de ’Aménagement du Territoire :

Un avis indiquant que le permis a été délivré doit étre affiché sur le terrain par les soins du demandeur, soit,
lorsqu'il s'agit de travaux, avant l'ouverture du chantier et pendant toute la durée de ce dernier, soit, dans les
autres cas, dés les préparatifs de I'acte ou des actes et tout au long de I'accomplissement de ceux-ci.

Durant ce temps, le permis et le dossier annexé ou une copie de ces documents certifiée conforme par
I'administration communale ou par le fonctionnaire délégué doit se trouver en permanence a la disposition des
agents désignés a I'article 301, a I'endroit ou les travaux sont exécutés et le ou les actes sont accomplis.

Le titulaire du permis doit avertir par lettre recommandée le collége des bourgmestre et échevins et le
fonctionnaire délégué du commencement des travaux ou des actes autorisés ainsi que de I'affichage visé a
I'alinéa 1er, au moins huit jours avant d'entamer ces travaux.

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

Article 192, alinéa 4 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

Lorsque le permis est délivré afin de faire cesser une des infractions visées a V'article 300, il fixe le délai endéans
lequel les travaux nécessaires a la cessation de I'infraction doivent étre entamés ainsi que le délai endéans lequel
ces travaux doivent étre achevés.
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MODIFICATION DU PERMIS D’URBANISME

Article 102/1 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

§ler. Conformément aux dispositions du présent Titre, sous réserve des dispositions du présent article, le titulaire
d’un permis d’urbanisme peut solliciter la modification de ce permis aux conditions suivantes :

1° les modifications demandées ne peuvent pas porter sur des travaux déja réalisés;

2° la modification ne porte que sur les droits issus du permis qui n’ont pas encore été mis en ceuvre;

3° tous les recours administratifs ouverts & son encontre par le présent Code ou les délais pour les intenter sont
épuisés.

§ 2. La demande de modification est introduite auprés de I'autorité ayant délivré le permis d’urbanisme initial,
sauf dans les hypothéses suivantes :

- Lorsque I'une des hypotheéses visées a I'article 123/2 est rencontrée ;

- Lorsque le permis d’urbanisme initial a été délivré sur recours par le Gouvernement, la demande de
modification est introduite auprés du fonctionnaire délégué.

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

§ 4. L'introduction d’'une demande de modification n’emporte pas renonciation au bénéfice du permis
d’urbanisme dont la modification est demandée.

La modification du permis d’urbanisme n’a aucun effet sur le délai de péremption du permis d’urbanisme dont la
modification est demandée.

§ 5. Le Gouvernement arréte la composition obligatoire du dossier de modification du permis d’urbanisme.

PERMIS D'URBANISME A DUREE LIMITEE

Article 102 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

La durée du permis est limitée pour ceux des actes et travaux qui en raison de leur nature ou de leur objet le
nécessitent, en conformité a I'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale en vigueur pour cette
matiére. Le Gouvernement arréte la liste des actes et travaux pour lesquels la durée du permis est limitée.

Le délai de validité du permis prend cours a dater du jour ol I'autorité qui I'a octroyé notifie au demandeur soit le
permis lui-méme, soit une attestation selon laquelle le permis est octroyé.

Le fait de ne pas avoir entamé sa réalisation n'entraine pas la péremption du permis.

L'interruption pendant plus d'un an des travaux ou des actes autorisés n'entraine pas la péremption du permis.
Le permis ne peut étre prorogé.

Au terme du délai, le titulaire du permis est tenu de remettre les lieux en I'état ou ils se trouvaient avant la mise
en ceuvre du permis.

Le Gouvernement arréte les modalités d’application du présent article.

PEREMPTION ET PROROGATION

Article 101 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire :

§ 1er. Sous réserve des hypothéses visées au § 3, le permis est périmé si, dans les trois années de sa notification,
le titulaire n'a pas entamé sa réalisation de fagon significative ou, dans les cas visés a |'article 98, § ler, 1°, 2° et
4°, s'il n'a pas commencé les travaux d'édification du gros-ceuvre ou encore s'il n'a pas, le cas échéant, mis en
ceuvre les charges imposées en application de I'article 100.

L'interruption des travaux pendant plus d'un an entraine également la péremption du permis. Dans cette
hypothese, la péremption affecte :

- la partie non réalisée du permis, si la partie réalisée peut étre considérée, au sein de celui-ci, comme un élément
autonome, apprécié et autorisé comme tel par 'autorité délivrante ;

- I'entiereté du permis, dans le cas contraire.

La péremption du permis s'opére de plein droit.

§ 2. A la demande du titulaire du permis, les délais visés au § ler peuvent étre prorogés par période d'un an,
lorsque le demandeur justifie soit qu'il n'a pu mettre en ceuvre son permis soit qu’il a dd interrompre ses travaux
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en raison de la survenance d’un cas de force majeure ou de la nécessité de conclure un ou plusieurs marché(s)
public(s).

La demande de prorogation doit intervenir, a peine de forclusion, deux mois au moins avant I'écoulement du délai
de péremption.

Le college des bourgmestre et échevins se prononce sur la demande de prorogation lorsque le permis a été
délivré par celui-ci. Dans les autres cas, le fonctionnaire délégué se prononce sur la demande de prorogation.

A défaut de décision de I'autorité compétente au terme du délai de péremption, la prorogation demandée est
réputée accordée.

La décision de refus de prorogation ne peut pas faire 'objet d’un recours au Gouvernement.

§ 3. En dérogation au § 1er, pour les permis portant sur des zones d’espaces verts ou visés a I'article 123/2, § 1ler,
1° & 3°, qui autorisent des actes et travaux récurrents ou s'inscrivant dans un programme de gestion de
I’ensemble du bien concerné, le délai de péremption peut étre fixé a dix ans pour les actes et travaux concernés.
Dans cette hypothése, I'interruption des actes et travaux pendant plus d’un an n’entraine pas la péremption du
permis et § 2 n’est pas applicable.

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

§ 5. Au cas ou des actes ou travaux de dépollution du sol doivent étre exécutés avant la mise en ceuvre d'un
permis d'urbanisme, le permis et son délai de péremption sont suspendus de plein droit jusqu'a la constatation
par I'Institut bruxellois pour la Gestion de I'Environnement de la bonne exécution de ces actes ou travaux
préalables.

§ 6. Lorsqu'un recours en annulation est introduit a I'encontre d’un permis d'urbanisme devant la section du
contentieux administratif du Conseil d'Etat, le délai de péremption du permis est suspendu de plein droit de
I'introduction de la requéte a la notification de la décision finale. Si le titulaire du permis contesté n'a pas la
qualité de partie & la procédure, I'autorité qui a délivré le permis notifie au titulaire la fin de la période de
suspension du délai de péremption.

Le délai de péremption du permis d'urbanisme est également suspendu de plein droit lorsqu'une demande
d'interruption des actes et travaux autorisés par ce permis est pendante devant une juridiction de 'ordre
judiciaire, de la signification de I'acte introductif d’instance a la notification de la décision.

§ 7. En cas de projet mixte au sens de |'article 176/1, le permis d'urbanisme et son délai de péremption sont
suspendus tant que le permis d'environnement définitif n'a pas été obtenu.

Le refus définitif du permis d'environnement emporte caducité de plein droit du permis d'urbanisme.

Pour I'application du présent Code, une décision est définitive lorsque tous les recours administratifs ouverts
contre cette décision par le présent Code ou par I'ordonnance relative aux permis d'environnement, ou les délais
pour les intenter, sont épuisés.

Lorsqu'un recours en annulation est introduit a I'encontre du permis d'environnement devant la section du
contentieux administratif du Conseil d'Etat, le délai de péremption du permis d'urbanisme est suspendu de plein
droit de l'introduction de la requéte a la notification de la décision finale. Si le titulaire du permis contesté n'a pas
la qualité de partie a la procédure, I'autorité qui a délivré le permis notifie au titulaire la fin de la période de
suspension du délai de péremption.

Le délai de péremption du permis d'urbanisme est également suspendu de plein droit lorsqu‘'une demande
d'interdiction de mise en ceuvre du permis d'environnement est pendante devant une juridiction de l'ordre
judiciaire, de la signification de I'acte introductif d’instance a la notification de la décision.

§ 8. La présente disposition n'est pas applicable aux permis d'urbanisme si et dans la mesure ou ils autorisent des
actes et travaux visant a mettre fin a une infraction visée a I'article 300.

Article 101/1 du Code bruxellois de 'Aménagement du Territoire :
Par dérogation a l'article 101, lorsque I'exécution d’actes et travaux ainsi que, le cas échéant, de charges
d’urbanisme est prévue par phases, conformément a I'article 192, le permis détermine, pour chaque phase autre




que la premiére, le point de départ du délai de péremption visé a I'article 101, § ler. Le laps de temps séparant le
point de départ de deux phases successives ne peut pas excéder trois ans.

Le délai de péremption relatif a chaque phase peut faire 'objet d’une prorogation selon les modalités reprises a
I'article 101, § 2.

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

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

SUSPENSION ET ANNULATION

Article 161 du Code bruxellois de 'Aménagement du Territoire :

§ler. Le Gouvernement détermine les documents que le collége des bourgmestre et échevins joint a I'expédition
de la décision délivrant le permis qu’il notifie au fonctionnaire délégué.

Le fonctionnaire délégué vérifie la conformité du permis d'urbanisme a la réglementation en vigueur et, le cas
échéant, aux conditions de l'arrété du Gouvernement de refus d'ouverture de procédure de classement portant
sur le bien qui fait I'objet du permis d'urbanisme ;

Dans le délai visé a I'article 157, § ler, alinéa 1ler, le fonctionnaire délégué, en cas de non-conformité, suspend la
décision du collége des bourgmestre et échevins et notifie sa décision de suspension au collége des bourgmestre
et échevins, au titulaire du permis et au Collége d’urbanisme. Cette décision de suspension du permis est
motivée.

§2. Le fonctionnaire délégué peut suspendre le permis lorsqu’il estime que les travaux autorisés par ce permis
sont de nature & compromettre le bon aménagement des lieux, dés que le Gouvernement a décidé I'adoption ou
la modification du plan régional d’affectation du sol ou d’un plan d’aménagement directeur.

Article 162 du Code bruxellois de ’Aménagement du Territoire:

Dans les soixante jours de la notification de la suspension visée a I'article 161, le Gouvernement, sur avis du
Colleége d’urbanisme, annule le permis s'il y a lieu et notifie sa décision simultanément au college des
bourgmestre et échevins et au demandeur.

Le collége des bourgmestre et échevins ou son délégué et le titulaire du permis ou son conseil, sont, a leur
demande, entendus par le Collége d’urbanisme. Lorsqu’une partie demande a étre entendue, I'autre partie et le
fonctionnaire délégué sont invités a comparaitre. L’administration en charge de 'urbanisme et le Gouvernement
ou la personne qu’il délégue peuvent assister a I'audition devant le Collége d’urbanisme. Dans ce cas, le délai est
prolongé de quinze jours.

A défaut de la notification de I"annulation dans les délais précités, la suspension est levée. Le permis reproduit le
texte de l'article 161, et les alinéas premier et deuxiéme du présent article.

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

RECOURS AU GOUVERNEMENT

Article 188/1 du Code bruxellois de ' Aménagement du Territoire:
Le demandeur peut introduire un recours au Gouvernement a I'encontre :

- de la décision du collége des bourgmestre et échevins ou du fonctionnaire délégué, dans les trente jours
de la réception de celle-ci;

- de la décision implicite de refus de sa demande, dans les trente jours de I'expiration du délai imparti au
fonctionnaire délégué pour statuer sur celle-ci.

Lorsque la commune n’est ni la demanderesse de permis, ni I'autorité initialement compétente pour délivrer
celui-ci, le Collége des bourgmestre et échevins peut introduire un recours au Gouvernement a I'encontre de la
décision du fonctionnaire délégué dans les trente jours de la réception de celle-ci. Ce recours, de méme que le
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délai pour le former, est suspensif. Sous peine d’irrecevabilité, il est adressé en méme temps au demandeur par
lettre recommandée a la poste.

Le recours est adressé au Gouvernement, qui en transmet copie, dés réception, au College d’urbanisme et a
I'autorité dont la décision, expresse ou implicite, est contestée.

Le Collége d’urbanisme procéde & une audition lorsque celle-ci est demandée. Cette demande est formulée dans
le recours ou, s’agissant de I'autorité dont la décision, expresse ou implicite, est contestée, dans les cing jours de
la notification du recours par le Gouvernement. Lorsqu’une partie demande a étre entendue, les autres parties
sont invitées & comparaitre. L’administration en charge de I'urbanisme et le Gouvernement ou la personne qu'’il
délégue peuvent assister a I'audition devant le Collége d'urbanisme.

Le Gouvernement arréte les modalités d’introduction du recours et d’organisation de I'audition.

Article 188/2 du Code bruxellois de ' Aménagement du Territoire:
Sans préjudice de I'alinéa 2, le Collége d’urbanisme notifie son avis aux parties et au Gouvernement dans les
septante-cing jours de la date d’envoi du recours.

Le délai visé a I'alinéa ler est prolongé comme suit lorsque le Collége d’urbanisme constate que la demande doit
étre soumise aux actes d’instruction suivants :

1° trente jours lorsque la demande est soumise a |'avis d’administrations ou d’instances ;

2° quarante-cing jours lorsque la demande est soumise a une enquéte publique ;

3° quarante-cing jours lorsque I'enquéte publique est organisée partiellement durant les vacances d'éte ;

4° quarante-cing jours lorsque la demande est soumise a |'avis de la commission de concertation ;

Dans ces hypothéses, le College d’urbanisme informe les parties et le Gouvernement des mesures sollicitées et de
la durée de la prolongation des délais.

A défaut d’avis émis dans le délai imparti, la procédure est poursuivie sans qu'il doive étre tenu compte d'un avis
émis hors délai.

Art. 188/3 du Code bruxellois de I’/Aménagement du Territoire:
Le Gouvernement notifie sa décision aux parties dans les soixante jours :
- de la notification de 'avis du Collége d’urbanisme ;
- adéfaut d’avis rendu dans le délai imparti, de I'expiration de ce délai.

A défaut de notification de la décision dans le délai prévu a I'alinéa ler, chacune des parties peut, par lettre
recommandée, adresser un rappel au Gouvernement. Lorsque ce rappel est envoyé par le College des
bourgmestre et échevins, celui-ci en adresse simultanément une copie au demandeur en permis par lettre
recommandée. A défaut, la lettre de rappel ne porte pas d’effets.

Si, & 'expiration d’un nouveau délai de trente jours & compter de I'envoi du rappel, le Gouvernement n’a pas
envoyé sa décision aux parties, I'avis du Collége d’urbanisme tient lieu de décision. A défaut d’avis du College
d’urbanisme, la décision qui a fait objet du recours est confirmée.

Article 188/4 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire:

§ 1er. Préalablement a la décision du Gouvernement, le demandeur peut modifier sa demande de permis.
Toutefois, lorsque la demande de permis est soumise aux mesures particuliéres de publicité en application de
I'article 188/2, la demande ne peut étre modifiée entre la date d’introduction du recours et la fin des mesures
particulieres de publicité ou I’échéance du délai de leur réalisation visée a article 188/8 ou 188/9.

§ 2. Le demandeur avertit le Gouvernement par lettre recommandée de son intention de modifier sa demande
de permis. Le délai visé a I'article 188/3 est suspendu a dater de I'envoi de la lettre recommandee.




§3. Dans un délai de 6 mois & compter de la notification adressée au Gouvernement, les modifications sont
introduites par le demandeur.
Passé ce délai, la demande de permis est caduque.

§ 4. Dans les trente jours de la réception de la demande modifiée, le Gouvernement vérifie si le dossier est
complet et si la demande modifiée doit & nouveau étre soumise a des actes d'instruction eu égard aux conditions
visées au § 5, et adresse au demandeur, par lettre recommandée, un accusé de réception si le dossier est
complet. Dans le cas contraire, il I'informe, dans les mémes conditions, que son dossier n'est pas complet en
indiquant les documents ou renseignements manquants ; le Gouvernement délivre I'accusé de réception dans les
trente jours de la réception de ces documents ou renseignements.

Si, dans les six mois de la notification du caractére incomplet du dossier, le demandeur ne communique aucun des
documents ou renseignements manquants, la demande de permis est caduque. Si le demandeur communique
une partie de ces documents, il est & nouveau fait application des dispositions du présent paragraphe.

En I'absence de délivrance de I'accusé de réception ou de la notification du caractére incomplet du dossier dans
les délais visés a I'alinéa 1er, la suspension visée au § 2 est levée et le délai dans lequel le Gouvernement doit
notifier sa décision conformément a Iarticle 188/3 recommence a courir le lendemain de I'échéance du délai visé
a cet alinéa.

§ 5. Lorsque les modifications apportées par le demandeur n'affectent pas l'objet du projet, sont accessoires et
visent & répondre aux objections suscitées par le projet initial ou a supprimer de la demande les dérogations
visées a I'article 126, § 11, qu'impliquait le projet initial, le Gouvernement statue sur la demande modifiée, sans
qu'elle ne soit a nouveau soumise aux actes d'instruction déja réalisés.

La suspension visée au § 2 est levée a la date d’envoi de I'accusé de réception de dossier complet visé au § 4, et le
délai dans lequel le Gouvernement doit notifier sa décision conformément a I'article 188/3 recommence a courir.

Article 188/5 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire:
Le Gouvernement peut délivrer le permis, assortir le permis de conditions destinées a sauvegarder le bon
aménagement des lieux ou refuser le permis.

Il peut également consentir les dérogations visées a I'article 126, § 11.

En outre, le Gouvernement peut accorder le permis en s’écartant des prescriptions réglementaires des plans visés
au titre 1l dés que la modification de ces plans a été décidée dans le but de permettre la réalisation des actes et
travaux d’utilité publique qui sont I'objet de la demande de permis, pour autant que, dans la décision de modifier
le plan, 'autorité compétente ait justifié que la modification ne concerne que I'affectation de petites zones au
niveau local et ne soit pas susceptible d’avoir des incidences notables sur I'environnement compte tenu des
critéres énumérés a I'annexe D du présent Code. Dans ce cas, la demande du permis est soumise aux mesures
particulieres de publicité visées a I'article 188/7.

Les alinéas précédents sont applicables a I'avis du Collége d’urbanisme lorsque celui-ci tient lieu de décision
conformément a larticle 188/3.




Arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 2019 relatif a I'introduction des recours
exercés devant le Gouvernement contre les décisions prises en matiére de permis de lotir, de permis
d’urbanisme et de certificats d’urbanisme et organisant I’audition prévue dans le cadre de ces recours :
Article 1er. Pour I'application du présent chapitre, on entend par:
1° CoBAT : le Code bruxellois de 'Aménagement du Territoire ;
2° Gouvernement : le Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale ;
3° Recours : le recours en réformation introduit auprés du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale en
application de I'article 188/1 du CoBAT.
Art. 2. Sous réserve de ce que prévoit 'article 188/1, alinéa 2, du CoBAT pour les recours introduits par le Collége
des bourgmestre et échevins, I'introduction d’un recours au Gouvernement peut se faire par la voie électronique
ou par envoi d’une lettre recommandée a la poste.
Art. 3. Dés la réception du recours, le Gouvernement notifie, par la voie électronique, au College d’urbanisme et a
I'autorité dont la décision est contestée, une copie du recours accompagnée, s'il échet, d’une copie des
documents quiy sont joints.

Dés la réception de la notification visée a I'alinéa ler, I'autorité dont la décision est contestée adresse deux
copies conformes du dossier administratif au College d’urbanisme.
Art. 4. L’autorité dont la décision est contestée peut demander a étre entendue, par la voie électronique ou par la
voie postale, dans le délai prévu a I'article 188/1, alinéa 4, du CoBAT. Cette demande est adressée au
Gouvernement qui la fait suivre, dés réception, au College d’urbanisme.
Art. 5. Lorsgu’une partie a demandé a étre entendue, le Collége d’urbanisme convoque toutes les parties au plus
tard huit jours avant la date de I'audition.

La convocation est adressée par la voie électronique a I'autorité dont la décision est contestée, et peut étre
adressée par cette voie au demandeur de permis ou de certificat dans I'une des hypothéses suivantes :
1° Lorsqu’il a introduit son recours par la voie électronique ;
2° moyennant son consentement préalable et exprés a échanger des communications électroniques produisant
des effets juridiques a son égard.

L’absence d’une partie diment convoquée n’affecte pas la validité de I'avis du Collége d’urbanisme.
Art. 6. Le Collége d’urbanisme dresse un procés-verbal de I'audition des parties en vue de sa communication au
Gouvernement.
Art. 7. Lorsqu’une demande d’audition a été introduite conformément aux exigences de I'article 188/1 du CoBAT
et du présent arrété mais que le Collége d’urbanisme n’a pas procédé a I'audition dans le délai visé a I'article
188/2 du CoBAT, le Gouvernement invite les parties en vue de leur audition en se conformant au prescrit de
l'article 5.

Soit par voie électronique a I'adresse : beroep-recours@gov.brussels
Soit par recommandé

Monsieur Pascal SMET

Secrétaire d’Etat chargé de I'Urbanisme et des Monuments et Sites
Zenith Building

Boulevard du roi Albert Il, 37 — 12%™¢ étage

1030 Bruxelles




Il. CONDITIONS TECHNIQUES GENERALES

La mise en ceuvre du permis d'urbanisme devra respecter les conditions techniques générales de mise en
ceuvre suivantes, émises par les services techniques communaux et applicables a tous les permis d'urbanisme
concernés par les matiéres ci-aprés. Ces conditions complétent celles figurant dans le permis d'urbanisme. En
cas de contradiction, les conditions figurant a I’article 1 du permis d'urbanisme I'emportent.

ESPACE PUBLIC

A défaut de mention expresse dans les conditions qui figurent a I'article 1 du permis d'urbanisme, les

dispositions suivantes doivent étre respectées :

Organisation et début du chantier

Etat des lieux — Pour les chantiers en voie publique, qui empiétent sur la voie publique et/ou ses abords, ou de
nature a engendrer une incidence négative sur I'état de celle-ci.
- Principes généraux :

Conformément au Réglement Régional d’Urbanisme (Titre 11I, Chapitre 2, article 5), I'état de 'espace
public sera consigné dans un procés-verbal d'état des lieux avant travaux.

La totalité de la zone d'influence du chantier sera examinée, y compris la chaussée et le trottoir opposé,
ce sur minimum trente métres de part et d'autre des limites latérales de la parcelle objet de la demande.
L'état des lieux sera dressé au plus tard le dernier jour avant I'ouverture du chantier, contradictoirement
avec le géomeétre du service communal de la Voirie ou le géometre de Bruxelles-Mobilité selon que le
chantier jouxte une voirie communale ou régionale.

Le récolement de I'état des lieux avant travaux aura lieu contradictoirement avec le géométre communal
ou le géométre régional au plus tard 20 jours apres la fin du chantier.

A défaut d'avoir été consigné dans un état des lieux en bonne et due forme, I'espace public sera considéré
comme ayant été en bon état a I'entame des travaux.

- Contacts:

Voirie communale : Service Technique de la Voirie — rue Auguste Danse n°25 (2e étage), tél 02/348.66.68,
valbert@uccle.brussels.

Voirie Régionale : Bruxelles-Mobilité, Direction Gestion et Entretien des Routes — Rue du Progrés, 80/1,
1030 Bruxelles — tél. 02/204.21.32, jismaili@sprb.brussels.

Aménagement et réfection de trottoir

- Principes généraux :

Le récipiendaire du permis a 'obligation de démonter entiérement et de (re)construire a ses frais un
trottoir neuf au droit de sa propriété, et ce peu importe son état initial. La configuration sera conforme
aux prescriptions techniques du Reglement

Ceci comprend I'enlévement du revétement existant, la pose d'une nouvelle fondation, le réalignement et
la remise a niveau des bordures, le remplacement éventuel des bordures abimées, la pose d'un nouveau
pavage et le déplacement des arbres et du mobilier.

Les éléments de bordure au droit de I'accés carrossable seront remplacés par des éléments a grand
chanfrein ou abaissés selon les cas. Il est interdit de chanfreiner les bordures. Les acces carrossables
désaffectés seront reconvertis en trottoir piéton et leurs bordures a grand chanfrein remplacées par des
modeles ordinaires.

Il est interdit de modifier le profil en long du trottoir, notamment pour les besoins du raccordement des
accés privés au trottoir. Le rattrapage de niveau éventuel entre le trottoir et les seuils sera exécuté
exclusivement sur le domaine privé.

La pente transversale ne pourra excéder en aucun cas les 2%, conformément au RRU.

Toute modification a I'espace public, a son équipement ou aux objets s’y trouvant (arbres, poteaux,
bornes de concessionnaires, etc...) nécessaire en fonction de la présente demande, le sera aux frais du
demandeur.

Il est interdit d'insérer des grilles de ventilation dans le trottoir ; seules sont autorisées les ouvertures
pour I'établissement de carreaux-lumiére et soupiraux, qui ne pourront faire saillie de plus de 50
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centimétres par rapport a I'alignement. Les orifices de ventilation de sous-sols doivent étre insérés dans
le soubassement de la fagade.

- Contact :

Service Technique de la Voirie — rue Auguste Danse n°25 (2° étage), tél 02/348.66.68,
valbert@uccle.brussels.

Contrdle de I'implantation

- Principes généraux :

Le contréle de I'implantation sur place (article 159 du CoBAT) doit étre demandé au College des
Bourgmestre et Echevins au moins 10 jours avant le début du chantier.

Ce contrdle concerne le positionnement des "chaises" et du repére d'altitude. Les bornes et le repére
altimétrique seront dégagés et rendus visibles.

Si l'implantation a été réalisée par un géometre-expert : celui-ci envoie un rapport d'implantation sous
format PDF & DWG a l'adresse valbert@uccle.brussels. Ce rapport consiste en un mesurage des seuls
points implantés et des points d'appui, avec cotation réelle au centimétre pres ; l'implantation théorique
et sa cotation seront insérées dans des calques différents et dans des teintes distinctes.

Si l'implantation n'est pas réalisée par un géometre-expert, le demandeur sollicite le passage du
géometre du Service de la Voirie. Un délai de 2 semaines est exigé pour la prise de rendez-vous.
L'attestation de conformité de I'implantation ne sera délivrée que si le demandeur peut prouver la
fiabilité des limites sur laquelle s'appuie son implantation au moyen d'un plan de bornage contradictoire
établi par un géometre dliment inscrit au tableau du Conseil Fédéral des géometres-experts.

- Contact : Service technique de la Voirie, tél 02/348.66.68, valbert@uccle.brussels.

Gestion des eaux usées

- Principes généraux :

Le réseau d'égouttage des eaux usées (grises et noires) sera raccordé au réseau public d'égouttage.

Le raccordement de la construction au réseau public d'égouttage sera réalisé exclusivement par Vivaqua
aux frais du demandeur. Les frais d'une éventuelle extension du réseau nécessitée par le projet seront
exclusivement a charge du demandeur, a qui revient l'initiative d'introduire les demandes de
raccordement et d'extension du réseau aupres de Vivaqua.

L'implantation en planimétrie et altimétrie du raccordement sera imposée par Vivaqua.

[l est conseillé de placer un clapet anti-retour sur le raccordement a I'égout, afin d'éviter le refoulement
de ce dernier vers le réseau privé en cas d'orage.

Si la parcelle est située en zone de protection 2 des captages d'eau potable, I'étanchéité des canalisations
privées sera contr6lée par Vivaqua avant la mise en service.

S'il n'existe pas encore d'égout public dans la voirie ou si ce dernier n'est pas encore opérationnel, le
réseau privé sera congu pour permettre un raccordement ultérieur a I'égout public dés la mise en service
de ce dernier.

Dans ce cas, il pourra étre fait appel soit a une fosse a vidanger, soit a une demande de dérogation au
réglement précité afin de mettre en ceuvre ou de maintenir un systeme d’épuration individuelle.

Si la dérogation est accordée pour installer un systéme individuel d'épuration, les eaux résiduaires seront,
soit :

e rejetées dans le maillage bleu ou dans un réseau séparatif d’eaux pluviales. Dans ce cas, les
normes de rejet en eaux de surface doivent étre respectées et une autorisation de rejet
doit étre demandée auprés de I'organisme gestionnaire et des services communaux
compétents. Ces eaux ne peuvent contenir aucune matiére ou substance qui pourrait nuire
directement ou indirectement a la santé de I’lhomme, de la flore, ou de la faune ou
susceptible de provoquer I'eutrophisation des eaux réceptrices ;

e infiltrées dans le sol de la parcelle sur laquelle se trouve le batiment via un dispositif
d’infiltration (drains dispersants, noues, puits perdant (en dernier recours), ...). Dans ce cas,
ces rejets sont soumis a la législation sur les permis d’environnement et une attention
particuliére doit étre portée aux différentes contraintes pour Finfiltration que le

demandeur pourrait éventuellement rencontrer.



o LUinfiltration des eaux résiduaires traitées (effluents) par le systeme d’épuration individuelle dans
le sol (via drains dispersants, fossé d’infiltration, tertre, filtre a sable, puits perdants, ...) doit faire
I'objet d'une demande de permis d'environnement de classe 2. Le rejet d’effluents en eau de
surface (ruisseau, étang, ...) doit faire I'objet d’une autorisation de Bruxelles Environnement et
respecter les normes de rejet en vigueur. Un systéme d’épuration de type lagunage doivent faire
I'objet d’une demande de permis d’urbanisme si sa surface est supérieure a 20 m2. Les fosses
septiques et systéme d’épuration individuelle de plus de 20 équivalents-habitants doivent faire
I’objet d’'une demande de permis d’environnement de classe 2. Les fosses septiques et systeme
d’épuration individuelle de moins de 20 équivalents-habitants doivent faire I'objet d’une
déclaration auprés du Service de I'Environnement de la Commune d’Uccle.

o S'il existe déja un puits perdant sur la parcelle, celui-ci sera découplé du réseau d'eaux usees,
mais peut continuer a infiltrer les eaux pluviales dans le sol aprées nettoyage et curage, et en
respect avec la législation en vigueur ; cependant, aucun puits perdant ne peut étre maintenu en
zone de protection des captages de Vivaqua ni @ moins de 60 metres d'une zone Natura 2000.

o Les eaux de pluie doivent étre séparées des eaux usées domestiques et ne pourront en aucun cas
&tre renvoyées vers le systéme d’épuration individuelle.

- Contacts:
- Nouveaux raccordements : formulaires a télécharger sur le site web de Vivaqua et a renvoyer a l'adresse
racc@vivaqua.be.
- VIVAQUA Assainissement - secteur Lusambo : rue de Lusambo 21/23 — 1190 Forest ; 02/334.37.76,
lusambo@vivaqua.be.
- Encas d'ouvrages enterrés (collecteur du Hain, zone de protection de captage) : Direction Protection et
Grands Ouvrages (DPGO) de Vivaqua, installinfo@vivaqua.be.

Gestion des eaux pluviales

Les principes généraux suivants s'appliquent aux projets de nouvelle construction ou de reconstruction totale

d’une emprise au sol supérieure 3 30 m2. Les principes prioritaires de gestion des eaux pluviales consistent a :

a) tendre vers la prise en charge maximale des eaux pluviales sur la parcelle pour limiter leur rejet a I'exutoire
de celle-ci (ou du site faisant 'objet de la demande et formant une continuité géographique);

b) stocker de maniére temporaire les eaux pluviales recueillies par I'ensemble des surfaces imperméables de la
parcelle, et a permettre leur infiltration et/ou évapotranspiration in situ, lorsque cela est possible;

c) réutiliser les eaux pluviales recueillies par les surfaces de toitures pour un usage domestique.

Le volume des eaux pluviales a gérer sera déterminé en fonction des articles 10, 11 et 12 du Réglement
Communal relatif a la Gestion des Eaux. Etant donné I'impossibilité de garantir tant la bonne exécution que le
maintien et la conservation en I'état des toitures vertes, celles-ci seront comptées comme toitures ordinaires
dans le calcul du dispositif de stockage temporaire et ne seront pas comptées dans le calcul de la citerne de
récupération des eaux pluviales.

Dispositif de gestion :

Les eaux pluviales seront gérées au moyen d’un dispositif pouvant étre constitué d’une ou de plusieurs unités, et
répondant aux principes prioritaires susmentionnés. Le dispositif sera au moins en partie naturel, apportant une
plus-value paysagére et environnementale, et permettant une efficacité optimale dans la gestion de ces eaux sans
engendrer de surcolits excessifs en regard du projet. Il pourra prendre des formes variées, pouvant étre
combinées entre elles telles que : citerne de récupération des eaux pluviales, étendue d'eau a niveau d’eau
variable, noue, dépression, bassin d’infiltration, tranchée d’infiltration, jardin de pluie, ouvrage de temporisation,
etc.

Ce dispositif de gestion sera composé des deux éléments suivants :

a) Une citerne de récupération des eaux de pluie de toiture permettant la réutilisation de I'eau pour un usage
domestique, dimensionnée pour contenir au minimum 33 I/m? de surfaces de toiture en projection
horizontale au sol. Son trop-plein est dirigé vers un dispositif de stockage temporaire.

b) Un dispositif de stockage temporaire pouvant &tre constitué d’une ou plusieurs unités qui dans leur globalité
répondent & 'ensemble des conditions du présent paragraphe, c'est-a-dire congu de maniere a permettre
Iinfiltration et I'évapotranspiration, dimensionné pour contenir au minimum 33 I/m? de I'ensemble de
surfaces imperméabilisées du projet en projection horizontale au sol, équipé d’un trop-plein dirigé vers
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I’exutoire choisi selon I'ordre de priorité décrit ci-apres, sauf en cas de prise de mesures compensatoires
justifiant son absence.

Si, et seulement si, la prise en charge des eaux pluviales n’est pas possible par la voie de l'infiltration, le dispositif
de rétention temporaire sera alors un simple ouvrage de temporisation équipé d’un dispositif de vidange a débit
régulé vers le méme exutoire, par I'intermédiaire d’un orifice d’ajutage dont le diamétre ne peut excéder 25 mm
(1"). Le demandeur sera tenu de prendre les précautions nécessaires (filtre, grille, crépine, ...) et d’entretenir
régulierement ce dispositif d’évacuation de maniére a ce qu'il reste fonctionnel et afin d’éviter que I'orifice
d’ajutage se bouche.

Un puits perdant qui ne serait plus utilisé suite au raccordement du réseau d'eaux usées a I'égout public pourra
&tre reconverti en puits d’infiltration des eaux pluviales aprés nettoyage et curage, et en respect avec la
législation en vigueur.

Le dispositif de gestion doit &tre mis en ceuvre selon les régles de bonnes pratiques. Pour ce faire, il tiendra
compte de la liste non exhaustive suivante : législations en vigueur, nombre d’unités, lieu d’implantation et
surface non minéralisée disponible, conception, dimensionnement, mise en ceuvre, entretien, nuisances,
présence éventuelle d’une citerne non utilisée sur le site faisant 'objet de la demande mais pouvant étre remise
en fonction, contraintes pour l'infiltration, etc.

L'infiltration respectera les conditions suivantes :

- Le projet ne peut pas &tre situé dans les zones 2 ou 2b de protection des captages de Vivaqua et/ou dans une
zone classée Natura 2000 ;

- Ladistance entre le fond de I'ouvrage et la nappe phréatique doit étre de minimum 1 m (2 m si puits
perdant);

- Le test de percolation doit étre positif ;

- La surface disponible doit étre suffisante pour aménager le dispositif d’infiltration ;

- Le dispositif sera placé a une distance suffisante des batiments, voirie, cours d’eau, arbres, ..., de maniére a
prévenir tout risque de détérioration.

- Les dispositions ad-hoc seront prises afin d’éviter que les eaux infiltrées entrainent un risque de pollution du
sol ou de la nappe phréatique suite a leur ruissellement sur certaines surfaces potentiellement polluées par
des produits lessiviels ou de démoussage (ex. : terrasses et balcons). De telles eaux pluviales souillées ne
peuvent en aucun cas é&tre envoyées vers le dispositif de gestion sauf si une épuration préalable adéquate, au
moyen d’un dispositif de traitement, a été effectuée.

- Projet situé en zone 3 de protection des captages de Vivaqua de la Cambre et de la Forét de Soignes :
I'infiltration est possible pour les eaux claires uniquement via un systéeme d'infiltration proche de la surface du
sol (puits perdant interdit) aprés accord écrit de Vivaqua sur la solution retenue. Le demandeur prendra les
dispositions adéquates pour éviter tout risque d'infiltration de quelque polluant que ce soit. Contact : Direction
Protection et Grands Ouvrages (DPGO) de Vivaqua, installinfo@vivaqua.be.

- Projet situé d moins de 60 métres d'une zone classée Natura 2000 : l'infiltration est soumise a I'autorisation
préalable de Bruxelles-Environnement (natura2000@environnement.irisnet.be).




Priorités pour le rejet a I'exutoire de la parcelle :
Si la prise en charge maximale des eaux pluviales sur la parcelle n’est pas possible par infiltration, I'ordre
décroissant des priorités pour le rejet de ces eaux a I'exutoire de la parcelle est (s'ils existent) :

a) Un dispositif de gestion public, privé ou communautaire situé a proximité de la parcelle (fossé, noue,

lagunage) ;

b) Le maillage bleu (cours d'eau) ;

c} Le réseau séparatif d’eaux pluviales ;

d) En dernier recours, le rejet a 'égout, avec accord du gestionnaire (Vivaqua).

Lors d’une proposition de rejet via I'un des exutoires mentionnés précédemment autre que I'égout, le demandeur
doit obligatoirement fournir la preuve de I'accord du gestionnaire et/ou du propriétaire pour le rejet via I'une des
solutions alternatives et pouvoir répondre aux conditions émises par le gestionnaire ainsi que par les services
communaux concernés. Dans le cas ol I'accord précité n’a pu étre obtenu, le demandeur est tenu de
communiquer la motivation de cette situation. Les eaux pluviales rejetées devront respecter les exigences de la
Région de Bruxelles-Capitale en matiére de qualité d’eau de rejet.

Lors d’une proposition de rejet a I'égout, a envisager en derniers recours, le demandeur doit obligatoirement
justifier impossibilité de pouvoir rejeter ses eaux via I'un des exutoires mentionnés ci-dessus, et ce pour chacun
d’entre eux, obtenir I'accord du gestionnaire dudit réseau (Vivaqua) et, dans le cas d’un ouvrage de temporisation
dont I'orifice de vidange est raccordé a I'égout public, obtenir I'approbation de Vivaqua sur les caractéristiques de
cet ouvrage.

Quant a I'espace public :
Conformément a l'article 15 du Réglement Général de Police, il est interdit de laisser s'écouler sur I'espace
public les eaux de quelque nature que ce soit depuis les propriétés baties ou non baties.
Les rejets existants via gargouilles vers le filet d'eau seront supprimés et raccordés a l'ouvrage de
temporisation.
Les balcons et terrasses seront congus de maniére a ne pas laisser s'écouler d'eau sur I'espace publicet a
I'évacuer vers le systéme d'égouttage de I'immeuble. Les gargouilles sont interdites.

Piscine

- Seul le dispositif de back-wash de la piscine peut étre raccordé a I'égout public, soit en transitant par l'ouvrage
de temporisation, soit sans passer par celui-ci mais via une conduite disposant d'un diameétre autorisant un
débit de maximum 8 litres par seconde.

- Une éventuelle vidange compléte de la piscine ne peut étre réalisée que par un vidangeur agréé.

- Les eaux de piscine, qu'elles proviennent d'un back-wash ou d'une vidange compléte ne peuvent en aucun cas
&tre infiltrées dans le sol, déversées en voirie ou dans des eaux de surface (maillages bleu et bleu+).

Impétrants
- Principes généraux :

- Comme prévu par les articles 97 a 104 de la loi du 21 mars 1991, le propriétaire du bien est tenu
d'autoriser la pose de cdbles et conduites d'utilité publique sur sa fagade.

- Les cables et gaines fixés en fagade ne pourront étre démontés ou détachés que par les sociétés
concessionnaires qui en sont propriétaires.

- Le demandeur supportera les frais encourus par les sociétés concessionnaires pour le déplacement
provisoire ou définitif de leurs installations (art. 100 de la loi du 21 mars 1991).

- En cas de modification de fagade nécessitant I'enlevement des installations techniques des
concessionnaires, le demandeur devra prévoir des dispositifs permettant de refixer de maniére stable et
définitive ces équipements. Ces dispositifs devront étre validés au préalable par les concessionnaires
concernés.

- Les cables et gaines fixés en facade ne pourront étre démontés, détachés et replacés que par les sociétés
concessionnaires qui en sont propriétaires, qui seront averties des travaux par le demandeur.

- Les frais de réparation de tout dégat causé aux installations d'utilité publique par le chantier seront
réclamés au maitre de I'ouvrage.

- Contacts:
- Liste des concessionnaires de voirie disponibles téléchargeable sur le site internet de Bruxelles-Mobilité.

L



Service communal de la Voirie / surveillance des concessionnaires : 02/348.66.40,
esteinberg@uccle.brussels.

Raccordements

Principes généraux : Le demandeur prend tous les contacts utiles et nécessaires avec les sociétés distributrices
d'énergie (eau, gaz et d'électricité), et de télécommunication pour alimenter a la fois son chantier et son projet
une fois réalisé.
Contacts :

o Télédistribution et télécommunications : VOO

o Télécommunications et télédistribution : PROXIMUS

o Distribution d'eau potable : HYDROBRU

o Alimentations en gaz et électricité : SIBELGA
Contact commune : Service Voirie / section surveillance des concessionnaires : 02/348.66.40,
esteinberg@uccle.brussels.

Services publics

Conformément a I'arrété ministériel du 20 avril 2007 portant réglementation des bofites aux lettres
particuliéres, les boites aux lettres seront rassemblées a front de la voirie publique.

Déchets ménagers : afin d'éviter I'encombrement du trottoir par les poubelles et les déprédations par les
animaux errants les jours de collecte, une zone de stockage des poubelles en attente de collecte sera
aménagée en domaine privé a front d’alignement ; cet espace sera aisément accessible par le personnel de
Bruxelles-Propreté depuis le trottoir.

Occupation temporaire de |'espace public

Principes généraux :

- Toute occupation temporaire de la voie publique (trottoir, chaussée, parking, espace vert...) nécessaire a
la réalisation des travaux est soumise a |'obtention d'une autorisation communale et au paiement d'une
taxe proportionnelle a la superficie occupée.

- Le placement de la signalisation et des barriéres sont a charge du demandeur.

- La demande sera introduite au minimum sept jours a I'avance aupreés du Service Technique de la Voirie.

Contact : Service Technique de la Voirie, rue Auguste Danse n°25 (2e étage), tél. 02/348.65.52,
aluypaert@uccle.brussels.

Réservation de stationnement et fermeture de voirie a la circulation automobile :

Principes généraux :
- Lesdemandes de réservations d’emplacements de stationnement doivent étre introduites au minimum 4
jours ouvrables avant la date de la réservation.
- Les demandes d'interruption de la circulation automobile seront introduites auprés du méme service.
- Les demandes de réservation de stationnement relatives a un chantier pourront faire I'objet d’'une
demande d’avis du service Circulation et Mobilité de la Police, ce qui augmente le délai de réponse.
- Lasignalisation sera placée par la Commune ; il est interdit de placer ses propres panneaux.
Contact : rue Auguste Danse n°25 (2e étage), tél. 02/348.66.85, reservationdestationnement@uccle.brussels.



Isolation de facade a rue implantée sur l'alignement

- Principes généraux :

Le cas échéant, la saillie de I'isolation sur le trottoir doit étre conforme au réglement régional
d'urbanisme en vigueur en matiére d’éléments en saillie sur le plan de fagade, doit laisser une aire de
foulée pour les piétons également conforme au réglement régional d'urbanisme, , et doit se conformer en
tous points au Réglement Régional d'Urbanisme ;

La mise en ceuvre doit comporter une goulotte visitable (ou des gaines en attente avec tire-cables et
accés aisé de part et d’autre de la largeur de la fagade) dans I'épaisseur de 'isolant, a destination des
cablages d’utilité publique ;

Le libre accés a cette goulotte ou a ces gaines doit étre garanti a chaque demande d’intervention des
sociétés concessionnaires de ces cablages ;

Toute dépose et repose de ces cablages sera réalisé exclusivement par la société concessionnaire qui en
est la propriétaire ;

Il'y a de toute fagon lieu, afin de préserver les possibilités ultérieures d’intervention dans le trottoir dans
le respect des régles de I'art en envisageant le maintien de I'isolation et de I'éventuel soubassement, de
réaliser 'isolation du rez-de-chaussée comme suit : I'isolant (et le cas échéant, le soubassement réalisé
dans un autre matériau) doit, au pied de la fagade, étre soutenu par une corniere qui |’écarte du trottoir
d’une valeur de I'ordre d’un centimétre, cet espace libre devant étre fermé par un joint souple et étanche
;

Afin de garantir la bonne tenue de la fagade aux chocs, I'isolant a mettre en ceuvre est du type haute
densité, recouvert de 2 couches de treillis de renforcement et équipé de corniéres renforcées aux angles
saillants, sur une hauteur de minimum 2 meétres, soubassement compris,

La mise en ceuvre de l'isolation ne peut se faire qu’a titre précaire, au-dessus du domaine public et sur la
hauteur de 50 centimétres a compter du niveau moyen du trottoir ;

Elle peut faire I'objet d’'une demande de démontage par I'autorité publique en cas d’intervention
nécessaire en sous-sol.

- Contact commune : Service Voirie / section surveillance des concessionnaires : 02/348.66.40,
esteinberg@uccle.brussels.

Gestion quotidienne de chantier

- Principes généraux :

Les abords du chantier seront tenus en bon état de propreté : les trottoirs et la chaussée seront nettoyés
quotidiennement. Au besoin, les services communaux pourront obliger le maitre de |'ouvrage a affecter
une brosse mécanique au chantier.

Un cheminement piéton large de minimum un meétre cinquante sera garanti en tous temps.

Des traversées piétonnes provisoire ne pourront étre peintes au sol que sur autorisation expresse de la
Police.

La signalisation de chantier est a charge du maitre de 'ouvrage ou de son entrepreneur.

- Contact : Service technique de la Voirie, tél 02/348.66.68, valbert@uccle.brussels.

ENVIRONNEMENT ET BIODIVERSITE

A défaut de mention expresse dans les conditions qui figurent a I’article 1 du permis d'urbanisme, les

dispositions suivantes doivent étre respectées :

1) les clétures et haies laisseront un espace libre de passage pour la petite faune (mailles ou ouvertures de
minimum 20 centimétres x 20 centimétres ou de diamétre 25 centimétres) ;

2) Lorsd'une demande de permis d'urbanisme pour la rénovation d'une fagade avant, il est imposé d’ouvrir les
trous de boulins, et, dans le cas ou la fagade ne comprend pas de trou de boulin, il est recommandé
d’aménager la corniche ou d’intégrer des cavités artificielles (brique-nichoir, tuile-nichoir) sur les fagades
faisant 'objet d’une demande de permis d’urbanisme afin de préserver certaines especes d'oiseaux
menacées ;

3) Les projets se trouvant dans une zone Natura 2000 (ou dans son périmétre de protection) ou une zone de
captage d’eau potable devront respecter les dispositions réglementant les activités autorisées ;




Afin de favoriser le développement de la biodiversité et le respect de |I'environnement, il est recommandé :

1) de favoriser I'expression spontanée de la vie sauvage ;

2) pour 'aménagement paysager du jardin, des zones latérales et de la zone de recul éventuelles : de privilégier
la plantation d’espéces indigénes qui existent a I'état sauvage dans la région, de préférence melliféres et/ou
fruitiéres et d’éviter la plantation d’espéces exotiques et/ou envahissantes. Les listes d’espéces végétales
indigénes et conseillées sont disponibles sur les sites Internet de Bruxelles Environnement (Espaces verts et
biodiversité > Mon jardin > Mes plantations) et du réseau nature de ' ASBL Natagora (outils pour na nature >
conseils nature > Guide du Jardin naturel) ;

3) la couverture de la toiture végétale doit étre constituée de plantes reprise dans la liste des espéces indigénes
ou adaptées a I'environnement local et non envahissantes, susceptibles d’étre plantées aux abords des
batiments en milieu urbain et suburbain (Liste disponible sur le site de Bruxelles Environnement (Espaces
verts et biodiversité > Mon jardin > Mes plantations)

4) d’aménager un compost afin de recycler les déchets organiques ;

5) d’installer des nichoirs et un hétel a insecte sur base des recommandations d’associations environnementales
spécialisées telles que Natagora pour favoriser la préservation de I'entomofaune et I'avifaune ;

6) d’aménager une mare naturelle ou une zone humide afin de renforcer les maillages vert et bleu ainsi que la
biodiversité et de lutter contre les flots de chaleur ;

7) de privilégier la plantation de haies diversifiées plutdt que d’une essence mono-spécifique ;

8) dans le jardin, les zones latérales et de la zone de recul éventuelles ainsi que sur le trottoir : de renoncer a
I'usage produits phytosanitaires (pesticides, fongicides, désherbants, insecticides, poisons anti-animaux, ...) ou
produit dangereux, nocif, agressif ainsi que des engrais chimiques de synthese ;

9) Le cas échéant, de prendre toutes les mesures nécessaires pour éviter les risques de pollutions, y compris
accidentels, de la nappe phréatique, du maillage bleu et du sol.

PERFORMANCES ENERGETIQUE DES BATIMENTS (PEB)

1° Assurer le bon suivi de la procédure PEB telle qu’imposée dans le CoBrACE ;

PEB : SUITE DE LA PROCEDURE :
Pour les unités PEB neuves et rénovées (UN, UAN, URL et URS)
1) Envoi de la NOTIFICATION PEB DE DEBUT DES TRAVAUX diment complété et signée.
Au plus tard 8 jours avant le début des travaux, et ce, conformément a I'article 2.2.8 §1er de I'Ordonnance
portant le CoBrACE daté du 02 mai 2013.
2) Envoi de la DECLARATION PEB diiment complété et signée
Ainsi que :
- le RAPPORT PEB ;
- le FICHIER DE CALCUL sous forme électronique ;

- les PHOTOS portant sur les travaux PEB.

Au plus tard 2 mois aprés la réception provisoire ou 2 mois apres la fin des travaux (pour les permis sans
architecte), et ce, conformément & I'article 2.2.11 §ler et §2 de I’Ordonnance portant le CoBrACE daté du 02
mai 2013.

POUR RAPPEL :

1) Ces documents devront étre complétés au moyen du dernier logiciel PEB en vigueur. C'est le seul logiciel

autorisé en Région de Bruxelles Capitale. Il est téléchargeable sur le site de Bruxelles Environnement.
2) Etdevront étre envoyés :
> @ Bruxelles Environnement pour les UN, UAN et URL.
> 0 I'autorité délivrante de votre PU pour les URS (soit la commune, soit urban.brussels).
3) Tous permis modificatifs devront se référer aux exigences PEB du permis d’urbanisme initial.
4) Le déclarant, I'architecte et le conseiller sont tenus d’informer I'urbanisme et Bruxelles Environnement de
toutes modifications aux travaux PEB qui interviendraient avant I'établissement de la déclaration PEB.




PROTECTION DES ARBRES ET DU COUVERT VEGETAL

A défaut de mention expresse dans les conditions qui figurent a I'article 1 du permis d'urbanisme, les

dispositions suivantes doivent étre respectées :

1.

D’une maniére générale et pour tous les types de plantations repris ci-apres, il est interdit de planter
des espéces végétales invasives reprises a I'annexe IV de I'ordonnance nature et sur le site Internet
Invasive Alien Species in Belgium (https://ias.biodiversity.be/);
Pour 'aménagement paysager du jardin, constitué du solde non bati de la zone batissable de la parcelle
considérée, de ses zones latérales et de sa zone de recul éventuelles, il y a lieu de privilégier la plantation
d’espéces indigénes qui existent a I'état sauvage dans la région (reprises a « I'Atlas de la Flore Belge et
Luxembourgeoise »), de préférence melliferes et/ou fruitieres et d’éviter la plantation d’especes
exotiques et/ou envahissantes. Les listes d’espéces végétales indigénes et conseillées sont disponibles sur
les sites Internet de Bruxelles Environnement (Espaces verts et biodiversité > Mon jardin > Mes
plantations) et du réseau nature de I'’ASBL Natagora (outils pour na nature > conseils nature > Guide du
Jardin naturel) ;

Arbres a haute-tige :

Haies :

Tous les arbres n’étant pas inscrit comme a abattre dans la demande sont a maintenir a tout prix, et
ce compris les arbres d’alignements de voirie éventuels (on entend par arbre a haute tige un arbre
dont le tronc mesure au moins 40 centimétres de circonférence a 1,50 metre de hauteur, et qui
atteint au moins 4,00 métres de hauteur).

Le Service Vert recommande fortement de favoriser des essences participant activement a la
biodiversité locale comme des plantes nectariféres, polliniferes, fructiferes et/ou offrant des abris a
la faune locale (petits rongeurs, oiseaux, insectes etc.).

Les replantations sont & effectuer au plus tard dans les 10 mois suivant la fin du gros ceuvre du
chantier et la finalisation des fosses de plantation, en respectant les distances légales de recul (2
métres minimum par rapport au mitoyen), entre début novembre et fin mars.

Toutes les haies n’étant pas inscrites comme a enlever dans la demande sont a maintenir a tout
prix.

En cas de replantation de haies, le Service Vert impose que la force de ces plantations soit d'au
moins 150 cm de hauteur a la plantation, ceci afin de permettre une délimitation optimale du site
dés la fin des travaux. On privilégiera les haies diversifiées plutot que des haies monospécifiques
en favorisant des essences participant activement a la biodiversité locale comme des plantes
nectariféres, polliniféres, fructiféeres et/ou offrant des abris a la faune locale (petits rongeurs,
oiseauy, insectes etc.).

Massifs de plantations :

°

Toutes les plantations arbustives n’étant pas inscrites comme a enlever dans la demande sont a
maintenir a tout prix.

En cas de replantation de massifs arbustifs, le Service Vert impose que la force de ces plantations
arbustives soit d'au moins 60/80 cm de hauteur a la plantation. On privilégiera les essences
participant activement & la biodiversité locale comme des plantes nectariféres, polliniferes,
fructiferes et/ou offrant des abris a la faune locale (petits rongeurs, oiseau, insectes etc.).

La plantation d’espéces dites invasives est strictement interdite.

Zones de recul :

Les plantations en zone de recul devront étre implantées et entretenues dans l'optique de ne pas
empécher I'accés a I'espace public, de ne pas menacer la sécurité des passants et de ne pas
entraver le fonctionnement des infrastructures d’intérét public comme les cables, I'éclairage public,
les conduites aériennes ou souterraines, les plantations communales, etc.



Zone de protection des arbres :

Tout arbre de haute-tige indiqué comme a conserver dans le permis d’urbanisme et se situant dans
un rayon de 15 métres du chantier devra faire I'objet de mesures de protections particulieres
comme défini ci-apres.

Ces recommandations sont également valables pour tout arbre de haute-tige situé sur une parcelle
adjacente et dont la couronne empiéterait sur la zone de protection du chantier.

Il sera également porté une attention particuliere a I'implantation et a la protection des arbres
d’alignements de voirie lors de la planification et de la création des accés de chantier.

Protection des arbres et du couvert végétal :

Durant toute la durée du chantier, les arbres sont protégés par une cléture ou une palissade
interdisant toute circulation de véhicules ou dép6t de matériaux sous les couronnes. Cette
protection est a installer avant le début du chantier.

Les cldtures ou palissades sont en bois ou en métal (par exemple, des grilles de chantier rigides),
d’une hauteur minimum de 2 métres, fixées de facon a ne pas pouvoir étre renversées. Elles
devront rester en place jusqu’a la fin du chantier.

Dés que les protections sont mises en place, le responsable du chantier ou son représentant
sollicite sans délai auprés du Service Vert de la Commune la délivrance d’une attestation de
conformité du chantier en ce qui concerne la protection des arbres. (adreesen@uccle.brussels)

En cas de contréle, si le responsable du chantier ou son représentant n’est pas en mesure de
présenter cette attestation au délégué de I'administration, les travaux peuvent étre
immédiatement arrétés jusqu’a ce que le titulaire du permis ait rempli cette exigence.

Les travaux de terrassements sont effectués en dehors du périmetre des couronnes. Les travaux de
déblais ou de remblais sont interdits au pied des arbres. Si des impératifs de construction rendent
nécessaires la circulation a proximité des arbres (ex. : passage de canalisation), seul le creusement
manuel avec passage sous les racines est autorisé et ce, aprés consultation d'un spécialiste qui
étudiera les solutions techniques a mettre en ceuvre.

Contacts :

Le Service Vert de la Commune d’Uccle.
Avenue Paul Stroobant, 41

B ~ 1180 Bruxelles

Téléphone : 02/348.65.47 ou 02/348.65.49
Mail : adreesen@uccle.brussels

Fouilles manuelles dans le systéme racinaire :

Tous les travaux de terrassement situés sous 'emprise des couronnes des arbres devront étre faits
manuellement et veilleront a limiter au maximum les dégats aux systemes radiculaires rencontrés.

Période d’abattage :

Vu l'article 68 § 1¢ de I'Ordonnance du 01/03/2012 relative a la conservation de la nature, tout
abattage est interdit entre le 1°" avril et le 15 ao(t (sauf pour des raisons impératives de sécurité a
définir avec le Service Vert).

Elagage:

Vu l'article 68 § 1¢" de I'Ordonnance du 01/03/2012 relative a la conservation de la nature, tout
élagage est interdit entre le 1* avril et le 15 aolt (sauf pour des raisons impératives de sécurité a
définir avec le Service Vert).

Les opérations d’ététage, de ravalement, de rapprochement, de réduction de la couronne ou
encore de coupe des branches charpentiéres constituent des tailles radicales et sont strictement
interdites. Seule la “taille douce” consistant a élaguer régulierement de petites branches mal
venues ou dépérissantes est autorisée.




Recommandations concernant les souches et le bois d’élagage :

e Aulieu d’évacuer le bois d’élagage, il est intéressant d’en faire des tas ou des fagots a installer dans
les zones plantées de la parcelle (le bois en décomposition servira d’abri ou de garde-manger pour
de nombreuses espéces d’oiseaux, de mammifeéres et aussi d’insectes).

e Les souches seront dans la mesure du possible laissées sur place et coupées a un métre du sol de
facon a servir de support a des mousses, lichens ou autres champignons dont le role écologique est
fondamental.



lll. DECLARATION DES CONTRIBUABLES

Article 473 du Code d’imp0ots sur les revenus:
Le propriétaire, possesseur, emphytéote, superficiaire ou usufruitier du bien, dénommé dans le présent titre le
contribuable, est tenu de déclarer spontanément a I'administration du cadastre :
o l'occupation ou la location, si celle-ci précede I'occupation, des immeubles nouvellement
construits ou reconstruits;
o l'achévement des travaux des immeubles batis modifiés;
o le changement au mode d'exploitation, la transformation ou I'amélioration des immeubles non
batis;
o la mise en usage de matériel ou d'outillage nouveaux ou ajoutés, ainsi que la modification ou la
désaffectation définitive de matériel ou d'outillage.
La déclaration doit étre faite dans les trente jours de I'événement.

IV. PREVENTION ET LUTTE CONTRE L’INCENDIE

Article 193 du Code bruxellois de I’Aménagement du Territoire:

Le College des bourgmestre et échevins, le fonctionnaire délégué et le Gouvernement imposent le respect des
conditions fixées par |'avis du Service d'incendie et d'aide médicale urgente, a moins que ces conditions ne
portent atteinte a l'intérét patrimonial d'un immeuble classé ou inscrit sur la liste de sauvegarde ou en cours de
classement ou d'inscription.

Dés achévement des actes et travaux soumis a permis d'urbanisme et avant toute occupation, le Service
d'incendie et d'aide médicale urgente procéde a une visite de contrdle sanctionnée par une attestation de
(non-) conformité, a moins qu'il s'agisse d'actes et travaux qui en sont dispensés par le Gouvernement.




DESIGNATION DES TAXES

article | objet quantité [ index montant | duré infraction
2021 en
euros
=superficie de planchers
4§1 Travaux de construction, reconstruction, Doublement
transformation avec extension et de la taxe
pour les
placement batiment(s), ouvrage(s), travaux en
installation(s) fixe(s), méme temporaire(s) infraction
Travaux en sous-sol - par m* de P 0 5.2 0
Travaux hors-sol, ou partiellement en sous-sol 0 6.5 0
parm? de P
Travaux a durée limitée 0 5.2 0
Installation(s) temporaire(s) a caracteres 0 1.6 0
saisonniers
482 Modification du nombre de logements
nombre de logement(s) supplémentaire(s) 0 340 0
483 | Modification de la destination ou de
l'utilisation d'un bien
Par m? de P dont la destination ou I'utilisation 0] 14 0
est modifiée
484 | Actes et travaux portant sur 'aménagement
des terrains, jardins et abords
mur de cl6ture - par metre courant a 0 7.0 0
['alignement
Modification du relief du sol - par m? de 0 3.5 0
superficie au sol modifiée mesurée en projection
horizontale
déboiser, par m? de superficie au sol déboisée 0 7.0 0
stockage de matériaux et parcage de véhicules- |0 35 0
par m? de superficie au sol
485 Actes et travaux portant sur la construction,
reconstruction et transformation d'une piscine
Piscine non couverte ou couverte avec 0 6.3 0
couverture escamotable - par m? de surface
d'eau et des terrasses et plages périphériques
486 | Enseignes et publicités
Installation d'un Totem 0 340 0
Installation d'une enseigne et publicité liée a 0 105 0
I'enseigne
Installation d'un panneau publicitaire 0 45 0




Installation d'un panneau publicitaire 0 3.5 0 0
temporaire - par m? de panneau et par mois

Total pour ce dossier 135.00 | X2
a comparer au forfait minimum fft 135.00
minimum
Total 270€

Autorisé aux conditions ci-dessus.
Ainsi fait en séance, le 29/06/2021

Par ordonnance :
La Secrétaire communale f.f,, Le Bourgmestre,
(s) Christian VAN DER HASSELT. (s) Boris DILLIES.
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Association des copropriétaires
« Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11 »
ayant son siége a 1180 Uccle, Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11

REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Le présent réglement d’ordre intérieur comprend notamment :
- les régles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux
pouvoirs de l'assemblée générale,
- le mode de nomination d'un syndic, l'étendue de ses pouvoirs, la durée
de son mandat, les modalités du renouvellement de celui-ci et de renon
éventuel de son contrat ainsi que les obligations consécutives a la fin de sa
mission,
- la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient I'assemblée
générale ordinaire de l'association des copropriétaires.
CHAPITRE I - ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES MODE DE
CONVOCATION, FONCTIONNEMENT ET POUVOIRS DE
L'ASSEMBLEE GENERALEDES COPROPRIETAIRES
SECTION 1 - ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES
Article 1. - Dénomination - Siége - Numéro d'entreprise - Election de
domicile
Cette association est dénommée " Avenue Jean et Paul Carsoel 5/11 ".Elle a
son siége dans l'immeuble sis a 1180 Uccle, Avenue Jean et Paul Carsoel
5/11. Tous documents émanant de l'association des copropriétaires
mentionnent son numéro d'entreprise.
Elle élit domicile au domicile ou au bureau du syndic.
Article 2. - Personnalité juridique - Composition
L'association des copropriétaires disposera de la personnalité juridique dés
que les deux conditions suivantes sont réunies :
- la cession ou l'attribution d'un lot donnant naissance a l'indivision;
- la transcription des présents statuts au bureau compétent de
I’ Administration générale de la Documentation patrimoniale.
A défaut de transcription, l'association des copropriétaires ne peut se
prévaloir de la personnalité juridique. Par contre, les tiers disposent de la
faculté d'en faire état contre elle.
Tous les copropriétaires sont membres de l'association.
Ils disposent chacun d'un nombre de voix égal au nombre de leurs quotes-
parts dans les parties communes.
Article 3. - Dissolution - Liquidation
a) Dissolution
L'association des copropriétaires est dissoute de plein droit dés que
l'indivision a pris fin. Elle renaitra de plein droit si l'indivision venait a
renaitre. La destruction méme totale de I'immeuble n'entraine pas
automatiquement la dissolution de l'association.
L'assemblée générale peut dissoudre l'association des copropriétaires. Cette
décision doit étre prise a ['unanimité des voix de tous les copropriétaires et
€tre constatée par acte authentique. Toutefois, 1'assemblée générale ne peut la
dissoudre si I'immeuble reste soumis aux articles 3.78 a 3.100 du Code civil.




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

b) Liquidation

L'association subsiste pour les besoins de sa liquidation. Elle mentionne dans
toutes les piéces qu'elle est en liquidation. Son siege demeure dans
l'immeuble, objet des présents statuts.

L'assemblée générale des copropriétaires ou, si celle-ci reste en défaut de le
faire, le syndic, désigne un ou plusieurs liquidateurs. Cette nomination est
constatée dans l'acte authentique. Les articles 186 a 188, 190 a 195, §1, et 57
du Code des sociétés s'appliquent & la liquidation de l'association des
copropriétaires.

L'acte constatant la cl6ture de la liquidation doit étre notari€ et transcrit au
bureau compétent de 1’Administration générale de la Documentation
patrimoniale.

L'acte de cl6ture de liquidation contient :

a)  l'endroit désigné par l'assemblée générale ou les livres et documents de
l'association seront conservés pendant cinq ans au moins a compter de ladite
transcription;

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

Toutes les actions contre des copropriétaires, l'association des copropriétaires,
le syndic et les liquidateurs, se prescrivent par cinq ans a compter de la
transcription au bureau compétent de 1’Administration généralc dc la
Documentation patrimoniale de l'acte de cldture de la liquidation.

Article 4. - Patrimoine de 1'association des copropriétaires

L'association des copropriétaires ne peut étre propriétaire que des meubles
nécessaires a l'accomplissement de son objet.

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

L'association des copropriétaires peut étre propriétaire de tous meubles
nécessaires 4 la bonne gestion de la copropriété et notamment les especes,
fonds déposés en banque, bureau, ordinateur, matériel d'entretien, ainsi que de
tous éléments décoratifs ou utilitaires, tels qu'antennes, tableaux ou objets
décorant des parties communes. Ce patrimoine est compos¢ au minimum d’un
fonds de roulement et d’un fonds de réserve.

Article 5. - Objet

L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et
I'administration de I'immeuble.

Article 6. - Solidarité divise des copropriétaires

Sans préjudice de l'article 3.92, §6, du Code civil, l'exécution des décisions
condamnant l'association des copropriétaires peut étre poursuivie sur le
patrimoine de chaque copropriétaire proportionnellement aux quotes-parts
utilisées pour le vote conformément a l'article 3.87, § 6, soit dans I'alinéa ler,
soit dans l'alinéa 2, selon le cas.

En cas d'action intentée par un copropriétaire et a défaut de décision coulée
en force de chose jugée, si la responsabilité de l'association des




copropriétaires est mise en cause, ledit copropriétaire participera aux frais de
procédure et d'avocat en proportion de sa quote-part dans les parties
communes, sans préjudice du décompte final si, a la suite de cette décision,
l'association des copropriétaires est condamnée.

Article 7. - Actions en justice -

L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en
demandant qu'en défendant. Elle est valablement représentée par le syndic.
Tout propriétaire conserve le droit d'exercer seul les actions relatives a son
lot, aprés en avoir informé par pli recommandé le syndic qui, 4 son tour, en
informe les autres copropriétaires.

SECTION 2 -ASSEMBLEES  GENERALES  DES
COPROPRIETAIRES

Article 8. - Pouvoirs

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

Sous cette réserve, I'assemblée générale des copropriétaires est souveraine
maitresse de l'administration de l'immeuble en tant qu'il s'agit des intéréts
communs. Elle dispose en conséquence des pouvoirs les plus étendus pour
décider souverainement des intéréts communs, en se conformant aux statuts
de copropriété, réglement d’ordre intérieur et aux lois en la matiére.

A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les suivants :

- la nomination et la révocation du syndic,

- la nomination d'un commissaire aux comptes,

- la dissolution de l'association des copropriétaires.

L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de représenter valablement
l'association des copropriétaires, sauf si tous les copropriétaires interviennent.
Article 9. - Composition

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

Chaque copropriétaire peut se faire assister d'une personne a la condition d'en
avertir le syndic, par envoi recommandé, au moins quatre jours ouvrables
avant le jour de l'assemblée générale. Cette personne ne peut ni diriger, ni
monopoliser la discussion pendant I'assemblée générale.

En cas de division du droit de propriété portant sur un lot privatif ou lorsque
la propriété d'un lot privatif est grevée d'un droit d'emphytéose, de superficie,
d'usufruit, d'usage ou d'habitation, et sauf le cas ou le titre opérant le
démembrement du droit de propriété désigne le titulaire du droit de participer
a l'assemblée générale, le droit de participation aux délibérations de
l'assemblée générale est suspendu jusqu'a ce que les intéressés désignent la
personne qui sera leur mandataire. Lorsque l'un des intéressés et son
représentant 1égal ou conventionnel ne peuvent participer a la désignation de
ce mandataire, les autres intéressés désignent valablement ce dernier. Ce
dernier est convoqué aux assemblées générales, exerce le droit de
participation aux délibérations de celles-ci et regoit tous les documents
provenant de l'association des copropriétaires. Les intéressés communiquent
par écrit au syndic l'identité de leur mandataire.




Article 10. - Procurations

Chaque copropriétaire peut désigner un mandataire, copropriétaire ou non,
pour le représenter aux assemblées générales, mais personne ne pourra
représenter un copropriétaire s'il n'est pas porteur d'un mandat écrit sur lequel
il sera stipulé expressément la date de l'assemblée générale et le nom du
mandataire, & peine de considérer que le mandat est inexistant. L.a procuration
peut étre générale ou spéciale et ne peut concerner qu'une assemblée générale,
hormis le cas d'une procuration notariée générale ou spéciale. Sauf disposition
contraire, une procuration octroyée pour une assemblée générale vaut
également pour l'assemblée générale organisée en raison de l'absence de
quorum lors de la premiére assemblée générale.

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

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

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d'un copropriétaire a
I'assemblée générale, nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de
participer a ce titre aux délibérations 'assemblée.

Les procurations resteront annexées aux proceés-verbaux.

Tout copropriétaire peut se faire assister a l'assemblée générale par une
personne de son choix a la condition d’en avertir le syndic, par envoi
rccommandé, au moins quatrc jours ouvrablcs avant Ic jour dc I’asscmblée
générale. Cette personne ne peut ni diriger, ni monopoliser la discussion
pendant I’assemblée générale.

Article 11. - Date et lieu de 'assemblée générale ordinaire

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

Article 12. - Convocations

a) Principes

La convocation indique l'endroit, le jour et l'heure auxquels aura lieu
'assemblée, ainsi que l'ordre du jour avec le relevé des points qui seront
soumis a discussion. Elle indique également les modalités de consultation des
documents relatifs aux points inscrits a I’ordre du jour.

Le syndic doit convoquer 1'assemblée générale ordinaire.

I1 peut, en outre, convoquer une assemblée générale a tout moment lorsqu'une
décision doit étre prise d'urgence dans l'intérét de la copropriété.

Un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un cinqui¢me des quotes-
parts dans les parties communes peuvent demander la convocation de
l'assemblée générale. Cette requéte doit étre adressée par pli recommandé au
syndic qui sera tenu d'envoyer les convocations dans les trente jours de sa
réception. Si le syndic ne donne pas suite a cette requéte, un des propriétaires
qui a cosigné la requéte peut convoquer lui-méme l'assemblée générale. A
défaut d'un syndic, le conseil de copropriété ou, a défaut, le président de la
derniére assemblée générale ou, & défaut, un ou plusieurs copropriétaires




possédant au moins un cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes
peuvent convoquer 1'assemblée générale aux fins de nommer un syndic.
Lorsque, au sein de l'assemblée générale, la majorité requise ne peut étre
atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser par le juge & accomplir seul,
aux frais de l'association, des travaux urgents et nécessaires affectant les
parties communes.

I peut, de méme, se faire autoriser a exécuter & ses frais des travaux qui lui
sont utiles, méme s'ils affectent les parties communes, lorsque 1'assemblée
générale s'y oppose sans juste motif. Dés qu'il a intenté l'une des actions
visées a I’article 3.92 §§ 3 et 4 du Code civil, et pour autant qu'il n'en soit pas
débouté, le demandeur est dégagé de toute responsabilité pour tout dommage
qui pourrait résulter de 1'absence de décision.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordonner la
convocation d'une assemblée générale dans le délai que ce dernier fixe afin de
délibérer sur la proposition que ledit copropriétaire détermine, lorsque le
syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.

d) Délais et modes d'envoi

Sauf dans les cas d'urgence, les convocations sont envoyées quinze jours
calendrier au moins avant la date de 1'assemblée.

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

e) Adresse de convocation

Les intéressés doivent notifier au syndic, par lettre recommandée ou contre
accusé de réception, tous changements d'adresse. Les convocations sont
valablement faites & la derni¢re adresse connue du syndic a la date de 1'envoi.
) Syndic et syndic provisoire

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropriétaire, il sera
convoque aux assemblées générales, mais il n'aura que voix consultative, sans
préjudice de 'application de 'article 3.87, §9, du Code civil.

g) Consultation

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

Frais

Les frais administratifs afférents a la convocation a I'assemblée générale sont
a charge de l'association des copropriétaires.

Article 13. - Ordre du jour

L'ordre du jour est arrété par celui qui convoque l'assemblée.

Le syndic doit inscrire a l'ordre du jour les propositions écrites des
copropriétaires (le cas échéant : du conseil de copropriété), qu'il a regues au
moins trois semaines avant le premier jour de la période, fixée dans le
reglement d’ordre intérieur, au cours de laquelle l'assemblée générale doit
avoir lieu.

A tout moment, un ou plusieurs copropri€taires peuvent notifier au syndic les
points dont ils demandent qu'ils soient inscrits a l'ordre du jour d'une
assemblée générale. Ces points sont pris en compte par le syndic,
conformément aux dispositions de l'article 3.87 § 4 du Code civil. Toutefois,




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

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

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

La premicre assemblée sera convoquée, le cas échéant par le syndic désigné
par le réglement de copropriété ou par le syndic désigné par ’assemblée
générale ou, a défaut, par décision du juge, & la requéte de tout copropriétaire
ou de tout tiers ayant un intérét conformément a ’article 3.89 §1 du Code
civil, dés que I’association des copropriétaires disposera de la personnalité
juridique.

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

Article 14. - Constitution de I'assemblée

L'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les
copropriétaires concernés sont présents, représentés ou diment convoqués.
Les délibérations et décisions d'une assemblée générale obligent tous les
copropriétaires concernés sur les points se trouvant a l'ordre du jour, qu'ils
aient été représentés ou non, soient défaillants ou abstentionnistes.

Article 15. - Présidence - Bureau - Feuille de présence

L'asscmbléc désignc annucllement, a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, son président et au moins deux
assesseurs qui forment le bureau. Le président doit étre un copropriétaire.

[1s peuvent étre réélus.

S'il est désigné par l'assemblée générale conformément a l'article 3.87, §10,
alinéa 2, du Code civil, le syndic remplit le rdle de secrétaire.

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

Il est tenu une feuille de présence qui sera signée, en entrant en séance, par les
propriétaires qui assisteront a l'assemblée ou par leur mandataire; cette feuille
de présence sera certifiée conforme par les membres du bureau.

Article 16. -Délibérations

a) Droit de vote

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant a sa quote-
part dans les parties communes.

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

Le syndic ne dispose d'aucune voix sauf s'il est également copropriétaire. Il
ne peut agir en qualit¢ de mandataire d'un copropriétaire conformément a
l'article 3.87, §9, du Code civil.

Aucune personne mandatée ou employée par l'association des copropriétaires
ou prestant pour elle des services dans le cadre de tout autre contrat, ne peut




participer personnellement ou par procuration aux délibérations et aux votes
relatifs & la mission qui lui a été confiée.

b) Quorum de présence - Deuxieme assemblée

L'assemblée générale ne délibere valablement que si, au début de I'assemblée
générale, plus de la moitié des copropriétaires sont présents ou représentés et
pour autant qu'ils possédent au moins la moitié des quotes-parts dans les
parties communes.

Néanmoins, l'assemblée générale délibére aussi valablement si les
propriétaires présents ou représentés au début de l'assemblée générale
représentent plus de trois quarts des quotes-parts dans les parties communes.
Si aucun des deux quorums n'est atteint, une deuxiéme assemblée générale
sera réunie aprés un délai de quinze jours au moins et pourra délibérer quels
que soient le nombre des membres présents ou représentés et les quotes-parts
de copropriété dont ils sont titulaires.

¢) Regles de majorité

1° Majorité absolue

Les décisions sont prises & la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés au moment du vote, sauf le cas oll une majorité
spéciale ou l'unanimité est requise par la loi.

2° Majorité spéciale - Unanimité

L'assemblée générale décide :

1. alamajorité des deux tiers des voix présentes ou représentées :

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

b) de tous travaux affectant les partics communes, a l'exception des travaux
imposés par la loi et des travaux conservatoires et d'administration provisoire,
qui peuvent étre décidés a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés, sans préjudice de l'article 3.89, § 5, 2°;

¢) du montant des marchés et des contrats & partir duquel une mise en
concurrence est obligatoire, sauf les actes visés a l'article 3.89, §5, 2°, du
Code civil;

d) moyennant une motivation spéciale, de l'exécution de travaux a certaines
parties privatives qui, pour des raisons techniques ou économiques, sera
assurée par l'association des copropriétaires. Cette décision ne modifie pas la
répartition des cofits de 1'exécution de ces travaux entre les copropriétaires.

2. alamajorité des quatre-cinquiémes des voix présentes ou représentées :
a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de la
répartition des charges de copropriété;

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

c¢) de la reconstruction de l'immeuble ou de la remise en état de la partie
endommaggée en cas de destruction partielle;

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

e) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs y compris la
modification des droits réels d'usage existant sur les parties communes au
profit d'un seul copropriétaire, & condition que cela soit motivé par l'intérét
légitime de l'association des copropriétaires, le cas échéant, contre le



paiement d'une indemnité proportionnelle au dommage que cela pourrait
causer;

/) de la modification des statuts en fonction de l'article 3.84, alinéa 2, du Code
civil;

g) de la division d'un lot ou de la réunion, totale ou partielle, de deux ou
plusieurs lots ;

h) de la démolition ou de la reconstruction totale de 1'immeuble, motivée par
des raisons de salubrité ou de sécurité ou par le cofit excessif par rapport a la
valeur de 1'immeuble existant d'une mise en conformité de I'immeuble aux
dispositions légales. Un copropriétaire peut abandonner, le cas échéant,
contre compensation fixée de commun accord ou par le juge, son lot en
faveur des autres copropriétaires, si la valeur de celui-ci est inférieure a la
quote-part qu'il devrait prendre en charge dans le colt total des travaux. Si les
raisons précitées font défaut, la décision de démolition et de reconstruction
totale doit étre prise & I'unanimité, selon les régles décrites au paragraphe 3 de
I’article 577-7 du Code civil.

3. al'unanimité des voix de tous les copropriétaires :

- de dissoudre l'association des copropriétaires.

- de la modification de la répartition des quotes-parts de copropriété,
moyennant la production d'un rapport tel que prévu a l'article 3.85, § ler,
alinéa 2.

Toutefois, lorsque 1'assemblée générale, a la majorité qualifi€e requise par la
loi, décide de travaux, de la division ou la réunion de lots ou d'actes de
disposition, clle pcut statucr, & la méme majorité qualifiéc, sur la modification
de la répartition des quotes-parts de copropriété dans les cas ou cette
modification est nécessaire.

Lorsque la loi exige 1'unanimité de tous les copropriétaires et que celle-ci
n'est pas atteinte a I'assemblée générale pour cause d'absence d'un ou plusieurs
copropriétaires, une nouvelle assemblée générale sera réunie aprés un délai de
trente jours au moins, lors de laquelle la décision en question pourra étre prise
a l'unanimité de tous les copropriétaires présents ou représentés.

d) Considérations pratiques

Sans préjudice de la régle de 1'unanimité prévue ci-dessus, lorsque plus de
deux propositions sont soumises au vote et lorsqu'aucune d'elle n'obtient la
majorité requise, il est procédé a un deuxiéme tour de scrutin, seules les deux
propositions ayant obtenu le plus de voix au premier tour étant soumises au
vote.

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

Lorsqu'une majorité spéciale est requise, elle doit s'entendre de la majorité
des membres présents ou représentés a 'assemblée générale.

Le copropriétaire ou son mandataire qui s'abstient est celui qui est présent a
l'assemblée générale sans exprimer son vote.

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

e) Vote par écrit



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

Jf) Proceés-verbaux - Consultation

Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par l'assemblée
générale avec indication des majorités obtenues et du nom des propriétaires
qui ont voté contre ou qui se sont abstenus.

A la fin de la séance et aprés lecture, ce procés-verbal est signé par le
président de 1'assemblée générale, par le secrétaire désigné lors de 'ouverture
de la séance et par tous les copropriétaires encore présents & ce moment ou
leurs mandataires.

Le syndic consigne les décisions visées aux §§10 et 11 de l'article 3.87 du
Code civil dans le registre prévu a l'article 3.93, §4, dans les trente jours
suivant l'assemblée générale et transmet celles-ci, dans le méme délai, a tout
titulaire d'un droit réel sur un lot disposant, le cas échéant en vertu de l'article
3.87, § ler, alinéa 2, du droit de vote a l'assemblée générale, et aux autres
syndics. Si 'un d'eux n'a pas regu le procés-verbal dans le délai fixé, il en
informe le syndic par écrit.

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

CHAPITRE II - ASSEMBLEE PARTICULIERE

Article 17.- Statut et organisation

Lorsque le réglement de copropriété met a la charge de certains
copropriétaires seulement les charges concernant une partie commune de
l'immeuble ou du groupe d'immeubles, seuls ces copropriétaires prennent part
au vote a la condition que ces décisions ne portent pas atteinte a la gestion
commune de la copropriété. Chacun d'eux vote avec un nombre de voix
proportionnel & sa quote-part dans lesdites charges.

Ces charges seront exclusivement payées par un fonds spécial a ouvrir par le
syndic au nom de I’association des copropriétaires. Toutefois, les fonds qui y
sont placés appartiennent & ces copropriétaires en proportion des quotes-parts
de charges supportés par chacun.

Cette assemblée se réunit au moins un fois ’an durant la quinzaine du mois
de septembre sur convocation du syndic.

Les régles relatives a la cession d’un lot seront également applicables.

Pour le surplus, les régles énoncées ci-avant, pour I’assemblée générale des
copropriétaires s’appliquent mutandis a cette assemblée particuliére dont le
mode convocation, les majorités, I’opposabilité des décisions...

Il est toutefois précisé que les votes émis lors de cette assemblée particuliére
sont provisoires, sauf si les travaux sont urgents. Les votes définitifs ne seront
émis que lors de I’assemblée générale ordinaire ou extraordinaire de
I’association des copropriétaires. Le président ou un autre membre de
I’assemblée particuliére exposera lors de cette assemblée générale les travaux
envisagés afin notamment de permettre aux autres copropriétaires ne
disposant pas du droit de vote pour ces travaux de vérifier que ceux-ci ne
portent pas atteinte a la gestion commune de la copropriété.




CHAPITRE III - NOMINATION, DURKEE DU MANDAT ET
POUVOIRS DU SYNDIC

Article 18. — Nomination

Le syndic est nommé par l'assemblée générale ou, a défaut, par décision du
juge a la requéte de tout copropriétaire ou de tout tiers ayant un intérét. A
défaut d’un syndic, le conseil de copropriété ou, a défaut, le président de la
derniére assemblée générale ou, & défaut, un ou plusieurs copropriétaires
possédant au moins un cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes
peuvent convoquer 1’assemblée générale aux fins de nommer un syndic.”; Si
le syndic est une société, l'assemblée générale désigne, en outre, la ou les
personnes physiques habilitées pour agir en qualité de syndic.

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

S'il a été désigné dans le réglement d'ordre intérieur, son mandat expire de
plein droit lors de la premiére assemblée générale.

Le mandat du syndic ne peut excéder trois ans, mais peut étre renouvelé par
décision expresse de l'assemblée générale. Le seul fait de ne pas renouveler
ce mandat ne peut donner lieu 4 une indemnité. Sous réserve d'une décision
expresse de I'assemblée générale, il ne peut souscrire aucun engagement pour
un terme excédant, la durée de son mandat.

Les dispositions régissant la relation entre le syndic et l'association des
copropriétaires, et la rémunération y afférente, figurent dans un contrat écrit.
Article 19. - Révocation - Délégation - Syndic provisoire

L'assemblée générale peut en tout temps révoquer le syndic. Toutefois, seul le
juge peut révoquer lc syndic dé signé par jugecment. Llle nc doit pas motiver
sa décision. Elle peut également lui adjoindre un syndic provisoire pour une
durée ou a des fins déterminées.

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

Article 20. - Publicité

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

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

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

L'inscription du syndic a la Banque-Carrefour des Entreprises se fera suivant
la procédure fixée par le Roi.

Article 21. - Responsabilité - Délégation

Le syndic est seul responsable de sa gestion.
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Il ne peut déléguer ses pouvoirs sans l'accord préalable de l'assemblée
générale. Cette délégation ne peut intervenir que pour une durée ou a des fins
déterminées.

Article 22. - Pouvoirs

Le syndic dispose d'un pouvoir général de représentation. Il est notamment
chargé :

1° d'exécuter et de faire exécuter les décisions prises par l'assemblée
générale;

2°  d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration
provisoire;

3° d'administrer les fonds de l'association des copropriétaires
conformément a I’article 3.86 § 3 du Code civil;

4°  de représenter l'association des copropriétaires, tant en justice que dans
la gestion des affaires communes; sous réserve de dispositions contraires dans
le présent chapitre, la correspondance recommandée est, a peine de nullité,
adressée au domicile, ou a défaut, a la résidence ou au siége social du syndic
et au siége de 'association des copropriétaires ;

5°  de fournir le relevé des dettes visées a l'article 3.94, §2, du Code civil
dans les trente jours de la demande qui lui est faite par le notaire ainsi que, le
cas échéant, le relevé de la mise a jour de toutes les dettes qui seraient
couvertes par le privilége immobilier dont dispose 1’association des
copropriétaires ainsi que 1’actualisation des informations dont question a
I’article 3.94 § 1 du Code civil;

6° 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 l'assemblée
générale, la date des assemblées afin de lui permettre de formuler par écrit ses
demandes ou observations relatives aux parties communes qui seront a ce titre
communiquées a I'assemblée.

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

7°  de transmettre, si son mandat a pris fin de quelque maniére que ce soit,
dans un délai de trente jours suivant la fin de son mandat, I'ensemble du
dossier de la gestion de l'immeuble & son successeur ou, en l'absence de ce
dernier, au président de la derniére assemblée générale, y compris la
comptabilité et les actifs dont il avait la gestion, tout sinistre, un historique du
compte sur lequel les sinistres ont été réglés, ainsi que les documents
prouvant l'affectation qui a été donnée a toute somme qui ne se retrouve pas
dans les comptes financiers de la copropriété;

8° de souscrire une assurance responsabilité couvrant l'exercice de sa
mission et de fournir la preuve de cette assurance; en cas de mandat gratuit,
cette assurance est souscrite aux frais de 1'association des copropriétaires;

9°  de permettre aux copropriétaires d'avoir accés a tous les documents ou
informations a caractére non privé relatifs a la copropriété, de toutes les
manicres définies dans le réglement d’ordre intérieur ou par l'assemblée
générale;

10° de conserver, le cas échéant, le dossier d'intervention ultérieure de la
facon déterminée par le Réglement d'ordre intérieur;




11° de présenter, pour la mise en concurrence visée a l'article 3.88, §1, 1 °,
d) du Code civil, une pluralité de devis établis sur la base d'un cahier des
charges préalablement élabor¢;

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

13° de solliciter l'autorisation préalable de I'assemblée générale pour toute
convention entre 'association des copropriétaires et le syndic, ses préposés,
ses proches, parents ou alliés jusqu'au troisiéme degré inclus, ou ceux de son
conjoint jusqu'au méme degré; il en est de méme des conventions entre
l'association des copropriétaires et une entreprise dont les personnes susvisées
sont propriétaires ou dans le capital de laquelle elles détiennent une
participation ou dans laquelle elles exercent des fonctions de direction ou de
contrdle, ou dont elles sont salariées ou préposées; lorsqu'il est une personne
morale, le syndic ne peut, sans y avoir été spécialement autorisé par une
décision de l'assemblée générale, contracter pour le compte de 'association
des copropriétaires avec une entreprise qui détient, directement ou
indirectement, une participation dans son capital;

14° de tenir a jour la liste et les coordonnées des personnes en droit de
participer aux délibérations de l'assemblée générale et de transmettre aux
copropriétaires, a premiére demande et au notaire s'il en fait la demande au
syndic, dans le cadre des actes qui sont transcrits a la conservation des
hypothéques, conformément a l'article ler,, alinéa ler, de la loi hypothécaire
du 16 décembre 1851, les noms, adresses, quotes-parts et références des lots
des autres copropriétaires;

15° de tenir les comptes de l'association des copropriétaires de maniére
claire, précise et détaillée suivant le plan comptable minimum normalisé a
établir par le Roi. La copropriété comportant moins de vingt lots a l'exclusion
des caves, garages et parkings, il est autorisé a tenir une comptabilité
simplifiée reflétant au minimum les recettes et les dépenses, la situation de
trésorerie ainsi que les mouvements des disponibilités en espéces et en
compte, le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve visés a
l'article 3.94, § 5, alinéas 2 et 3 du Code civil, les créances et les dettes des
copropriétaires;

16° de préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses
courantes de maintenance, de fonctionnement et d'administration des parties
communes et équipements communs de l'immeuble, ainsi qu'un budget
prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles; ces budgets
prévisionnels sont soumis, chaque année, au vote de l'association des
copropriétaires; ils sont joints a l'ordre du jour de l'assemblée générale
appelée a voter ces budgets. Le cas échéant, le syndic inscrit & I'ordre du jour
de l'assemblée générale la question des travaux extraordinaires a prévoir pour
les années a venir.

17° d’adapter et de mettre a jour sans délai le réglement d’ordre intérieur.
L’assemblée générale statuera a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés sur la délégation de pourvoir a
consentir au syndic a I’effet de délivrer en cas de cession d’un lot, soit au
copropriétaire sortant, soit au notaire instrumentant, dans les trois jours
ouvrables qui suivent la demande, une attestation relatant que tous les dettes
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dues par le copropriétaire sortant sont payées. Cette assemblée fixe le délai de
cette délégation. Celle-ci est indéterminée, sauf décision contraire de
I’assemblée générale des copropriétaires.

Le syndic veille au bon fonctionnement de tout appareillage commun.

Il s'occupe des achats nécessaires et veille & ce que la gestion soit faite d'une
maniére économique.

Il souscrit les contrats d'entretien de toute installation qui requerrait un
entretien régulier par des spécialistes.

Le syndic engage, dirige et licencic les éventuels salariés de la copropriété,
leur donne les ordres nécessaires.

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

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

Le syndic a aussi mission de répartir entre les copropriétaires le montant des
dépenses communes, de centraliser les fonds et de les verser 4 qui de droit.

Il engage l'association des copropriétaires pour toutes les questions courantes
relevant des parties communes, vis-a-vis des sociétés distributrices d'eau, de
gaz et d'électricité, les fournisseurs les plus divers et les administrations.
Article 23. - Rémunération

Le mandat du syndic ou du syndic provisoire est rémunéré. L'assemblée
générale fixe sa rémunération lors de sa nomination. Celle-ci constitue une
charge commune générale. Le contrat comprend notamment la liste des
prestations sous forfait et la liste des prestations complémentaires et leurs
rémunérations. Toute prestation non mentionnée ne peut donner lieu a une
rémunération, sauf décision de 1'assemblée générale.

Article 24. - Démission - Fin de sa mission

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

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

Lorsque le mandat du syndic prend fin pour quelque cause que ce soit a
I’exclusion de 1’expiration de son terme, les contrats qu'il aura souscrits au
nom de l'association des copropriétaires avant sa révocation ou son préavis
(date de l'envoi du pli recommandé), subsisteront jusqu'a leur terme. Les
contrats souscrits aprés ceux-ci seront censés avoir été conclus
irréguliérement, sauf décision contraire de 1’assemblée générale. Ils
engageront sa responsabilité.

CHAPITRE IV-  COMMISSAIRE ou COLLEGE DE
COMMISSAIRES

Celui-ci aura pour mission de faire rapport lors de I'assemblée générale sur la
vérification des comptes établis par le syndic, dont la concordance entre les
chiffres repris en comptabilité et les extraits bancaires du dernier jour de
l'exercice comptable. Son rapport écrit sera annexé au procés-verbal de
I'assemblée générale. Si ce commissaire est un copropriétaire, sa
responsabilité civile sera assurée et les primes d'assurances seront a charge de
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l'association des copropriétaires. Le syndic ne peut étre commissaire aux
comptes.

CHAPITRE V.- DISPOSITIONS DIVERSES RELATIVES A LA VIE
EN COMMUN

Article 25. - Définition

Il peut, en outre, étre arrété a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés, pour valoir entre les parties et leurs
ayants droit 4 quelque titre que ce soit, un réglement d'ordre intérieur relatif
aux détails de la vie en commun, lequel est susceptible de modifications dans
les conditions qu'il indique.

Article 26. - Modifications

Le réglement d'ordre intérieur peut étre modifié¢ par I'assemblée générale a la
majorité des deux tiers des voix des copropriétaires présents ou représentes.
Les modifications devront figurer 4 leur date dans le registre des procés-
verbaux des assemblées.

Article 27. - Réglement de tous différends

En cas de litige survenant entre copropriétaires et/ou occupants de l'immeuble
concernant les parties communes ou l'usage abusif des parties privatives, dans
le cadre d'une conciliation, le syndic constitue la premiére instance a qui le
litige est soumis.

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

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

Si le désaccord subsiste, il sera porté devant le juge compétent a 1’exclusion
de I’arbitrage.

En cas de désaccord entre certains propriétaires et le syndic, notamment en
cas de difficulté concernant l'interprétation du réglement d'ordre intérieur, le
litige sera porté devant 1'assemblée générale, en degré de conciliation.

Si un accord intervient, procés-verbal en sera dresse.

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

Article 28. - Tranquillité

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

Il est conseillé aux propriétaires et occupants :

- de régler le volume des télévisions, chaines stéréo, pianos et autres
instruments de musique, des sonneries de téléphone, imprimantes et en
général de tout appareil susceptible de faire du bruit, de telle sorte que leur
audition ne soit pas perceptible dans les lots privatifs voisins, spécialement
dans les chambres a coucher entre vingt-deux heures et huit heures, ou
d'utiliser des écouteurs;

- d'éviter l'utilisation des sanitaires (bain, douche, chasse de water-closet)
entre vingt-trois heures et six heures;

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

- d'éviter de trainer dans leur lot privatif, des tables ou des chaises non
munies de sabots "anti-bruit" efficaces, de manier les robinets de fagon peu
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adéquate, de claquer les portes, de manier sans ménagements les volets
éventuels.

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

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

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

Article 29. - Terrasses

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

11 est interdit :

- d'y remiser des meubles, sauf ceux de jardin;

- d'y faire sécher du linge, aérer des vétements, secouer des tapis,
chamoisettes, et caetera ...

- de jeter quoi que ce soit a l'extérieur : mégots de cigarettes, nourriture
pour oiseaux, et caetera ...

- de suspendre des bacs a fleurs aux balustrades, coté extérieur.

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

Article 30. - Conseils et recommandations

a) Sanitaires

Les occupants veilleront & 1'entretien régulier de la chasse de leurs water-
closets et, en cas d'absence prolongée, d'en fermer le robinet d'arrét.

Ils veilleront aussi a l'entretien régulier des joints au pourtour des baignoires
et bacs de douche et vérifieront 1'étanchéité des tuyaux de décharges.

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

b) Instructions en cas d'incendie

En cas d'incendie, il ne peut Etre fait usage uniquement, en cas de nécessité,
des escaliers. Au cas ol une cage d'escalier est envahie par la fumée, sa porte
d'acces doit étre soigneusement refermée et il doit étre fait usage d'une autre
cage d'escalier.

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

¢) Locaux vide-ordures

Les déchets ménagers déposés dans les locaux prévus a cet effet doivent étre
soigneusement emballés dans des sacs en matiére plastique, fermés
hermétiquement.

Il est, par ailleurs, demandé de ne pas déposer dans les locaux vide-ordures
des objets encombrants tels que petits appareils ménagers hors d'usage,
meubles ou matelas.

d) Fermetures des portes de l'immeuble




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

Et aprés lecture commentée, intégrale en ce qui concerne les parties de 1'acte
visées a cet égard par la loi, et partiellement des autres dispositions, le
comparant a signé avec nous, notaire, & Bruxelles, le 13 septembre 2023
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