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ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES «RESIDENCE
MISCANTHUS»
ayant son siége a Chaumont-Gistoux, rue de Corroy, n° 3A

L'an deux mille dix

Le vingt-neuf septembre.

Devant Nous, Denis GREGOIRE, notaire associé de la Société « Denis
GREGOIRE, Renaud GREGOIRE et Marjorie ALBERT, notaires associés »,
société civile a forme de SPRL, dont le siége est établi 8 Moha, rue de Bas-Oha,
252/A.

A COMPARU :

« HOLIMACO » Société Privée & Responsabilité Limitée, dont le siége

social est situé chemin du Fonds des Goffes 17 a 1325 Chaumont-Gistoux

) (Bonlez), inscrite au Registre des Personnes Morales (Nivelles) sous le n°
d'entreprise 0476.322.656 et immatriculée a la TVA sous le n°476.322.656.

La dite société a été constituée par acte passé devant le notaire

" : associé Denis Grégoire soussigné en date du onze décembre deux mil un,

f,\f_iﬂenler dont un extrait a été publié aux annexes du Moniteur belge du vingt-neuf

décembre deux mil un sous le numéro 20011229-264.
Et dont le siége social a été transféré a 'adresse actuelle par décision
%M)\ du College des gérants du quatre mai deux mil neuf dont I'extrait du procés-
verbal a été publié aux Annexes du Moniteur Belge du 15 juin 2009 sous le
cmm—— n°09082855.
lci représentée, conformément a larticle 12 des statuts, par sa
gérante, Madame Isabelle ESTIVANT, née a Charleroi le trente décembre mil
neuf cent soixante-trois, épouse de Monsieur Louis de Halleux, domiciliée a
Chaumont-Gistoux (Bonlez), chemin du Fonds des Goffes 17, nommeée a la
fonction de gérante non statutaire de ladite société aux termes de I'assemblée
Il générale qui a suivi l'acte constitutif du onze décembre deux mil un dont
/ question ci-avant, ef ici identifiée par le notaire soussigné de connaissance
=N personnelle.
Ci-aprés dénommée "le ou la comparant(e)" ou « le promoteur ».
EXPOSE PRELIMINAIRE
Le comparant nous a préalablement exposé ce qui suit :
1°) Il est propriétaire d'un immeuble sur et avec terrain situé a
Chaumont-Gistoux, a front de la rue de Corroy, repris au cadastre « rue de
Wavre, 16 », cadastré section A, n°438/Y/2 pour une contenance de six ares
cinquanie-huit centiares (6a 58ca), plus amplement décrit ci-apres.
2°) Une demande tendant a l'octroi d'un permis d’urbanisme a délivrer
par la Commune de Chaumont-Gistoux a été introduite. Ce permis a été délivré
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le 20 février 2008. Le comparant confirme que ledit permis n’a fait 'objet d’aucun
recours au Conseil d’'Etat. |l restera ainsi que ses annexes joint au présent acte
pour former un tout indivisible avec celui-ci.

3°) Le comparant a implanté sur le terrain prédécrit un projet immobilier
consistant en un immeuble a appartements multiples avec emplacements
intérieurs de garage et extérieur de parking et caves, ensemble destiné en tout
ou en partie a la cession par lots juridiquerhent distincts.

4°) Le présent acte crée les statuts du bien qui est placé sous le régime
de la copropriété et de lindivision forcée. Il est constitué de l'acte de base
comprenant la description de I'ensemble immobilier, des parties privatives et
communes ainsi que la fixation de la quote-part des parties communes
afférentes a chaque partie privative, et du réglement de copropriété.

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

TITRE I.- ACTE DE BASE

l. Description du bien.

Commune de CHAUMONT-GISTOUX - 1ére division
(M.C. 06378)

Un immeuble sur et avec terrain a front de la rue de Corroy, repris au
cadastre « rue de Wavre, 16 », cadastré section A, n°438/Y/2 pour une
contenance de six ares cinquante-huit ares (6a 58ca).

ORIGINE DE PROPRIETE TRENTENAIRE

L'immeuble prédécrit appartient 8 HOLIMACO sprl, comparante, les
constructions existantes, pour les avoir fait ériger a ses frais, et le terrain pour
l'avoir acquis, avec les anciennes constructions et sous plus grande
contenance, des consorts COEL Christian, COEL Didier et COEL Kevin, plus
amplement nommés ci-aprés, aux termes d'un acte de vente regu par Maitre
Renaud Grégoire, notaire associé, 8 Moha/Wanze, a l'intervention du notaire
Gaétan de Streel, a Beauvechain, le vingt-neuf juillet deux mil cing, transcrit
au bureau des hypothéques a Ottignies-Louvain-La-Neuve sous la référence
47-T-22/08/2005-07501.

A Vorigine, le dit terrain (et les anciennes constructions) appartenait a
Monsieur COEL Armand, Ghislain, Joseph, né a Opprebais le quatorze février
mil neuf cent deux, époux de Madame GLIBERT Léona (ou Leéonie)
Alexandrine, 2 Chaumont-Gistoux, pour I'avoir acquis de Monsieur DELVAUX
Antoine, aux termes d'un acte de vente regu par le notaire Gérard Vygen a
Chaumont-Gistoux le treize janvier mil neuf cent trente-cing, transcrit au
bureau des hypothéques a Nivelles le vingt-neuf janvier suivant, volume 5127,
n°29.

Monsieur COEL Armand précité est décédé a Chaumont-Gistoux le
vingt-trois janvier mil neuf cent septante-cing, et sa succession est échue a
son fils unique Monsieur COEL René, Emile, Ghislain, né a Chaumont-Gistoux
le neuf septembre mil neuf cent vingt-cing, sous réserve de Pusufruit de la
totalité revenant a son épouse survivante Madame GLIBERT Léona (ou
Léonie) précitée, en vertu d'un acte de donation entre époux regu par le
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notaire Maurice Jamar a Chaumont-Gistoux le six février mil neuf cent
soixante-huit, enregistré.

Madame GLIBERT Léona (ou Léonie) précitée est décédée a Ottignies
en mil neuf cent septante-cing de sorte que I'usufruit qu'elle possédait dans le
dit bien s’est éteint par son déceés.

Monsieur COEL René précité est décédé intestat & Chaumont-Gistoux le
deux octobre deux mil quatre, divorcé de Madame Tilman Paulette, et sa
succession est échue, chacun pour unftiers, a ses deux fils Messieurs COEL
Christian, Jacques, José, Ghislain, né & Namur, le huit janvier mil neuf cent
cinquante huit, époux de Madame DU BREUIL Marianne, alors a Limelette, et
a COEL Didier René Paul Ghislain, né a Namur, le vingt trois janvier mil neuf
cent cinquante neuf, divorcé non remarié, alors & Chaumont- Gistoux, et 4 son
petit-fils Monsieur COEL Kevin, Bertrand Didier, né a Etterbeek, le cing janvier
mil neuf cent quatre-vingt-quatre, célibataire, alors & Court Saint Etienne, ce
dernier venant par représentation de son pére Monsieur COEL Thierry, Jean,
Roland, Ghislain, né & Namur le neuf juillet mil neuf cent cinquante-six, divorcé
et déecédé a Chaumont-Gistoux le vingt-quatre septembre deux mil un (autre
fils de Monsieur Coél René).

De sorte que le dit terrain (et les anciennes constructions) appartenait &
Messieurs COEL Christian, Didier et Kevin, tous trois précités, chacun pour
un/tiers en pleine propriété.

CONDITIONS SPECIALES et SERVITUDES du TITRE de PROPRIETE

NEANT
DISPOSITIONS URBANISTIQUES
En application du CWATUPE,

A. le notaire instrumentant informe:

1° qu'il n'existe aucune possibilité d'effectuer sur le bien aucun des
travaux et actes visés a 'article 84 § 1% et 2, a défaut d'avoir obtenu un permis
d’'urbanisme ;

2° qu'il existe des regles relatives a la péremption des permis
d'urbanisme ;

3° que l'existence d'un certificat d'urbanisme ne dispense pas de
demander et d'obtenir le permis d'urbanisme ;

4° de l'article 85 du CWATUPE relatif a l'assainissement des sols
pollués et aux sites d'activité économiques a réhabiliter, dont il résulte que
doivent désormais étre mentionnées, dans tout acte de cession immobiliere
visée par l'article 85, les "données relatives au bien inscrite dans la banque de
données de l'état des sols visée a larticle 14 du décret relatif a
I'assainissement des sols pollués”, ainsi que certaines obligations en matiére
d'investigation et d'assainissement, notamment en cas de cessation d'une
exploitation autorisée. L'article 85 § 1er, al. 1, 3° du CWATUPE, quoique entré
en vigueur le dix-sept juin deux mille quatre ne pourrait toutefois recevoir ici
d'application effective dans la mesure ou la banque de données relative a
I'état des sols précitée, n'est, au jour de la passation du présent acte, ni créée
ni — a fortiori opérationnelle (les informations requises ne figurant au
demeurant pas — pour les raisons mentionnées ci-dessus — sur le formulaire




IlIB délivré par la commune en application des articles 150 et 445/1 du
CWATUPE).

5° de la modification de l'article 85 du CWATUPE opérée par le décret
du 8 mai 2008 ayant pour objet la transposition partielle de la directive
européenne concernant la maitrise des dangers liés aux accidents majeurs
impliquant des substances dangereuses, dont il résulte que doivent désormais
étre mentionnés dans tout acte de cession immobiliére visée par l'article 85,
« les périmétres visés a l'article 136 bis du CWATUPE ».
Le notaire soussigné informe que :
- lesdits périmétres ne sont pas encore fixés ;
- les périmétres arrétés définitivement auront valeur réglementaire et pourront
impliquer des restrictions au droit de propriété, en ce compris l'interdiction de
lotir ou de batir ;
- dans l'attente de la fixation desdits périmétres, les dispositions transitoires
dudit décret précisent ce qui suit: « Lorsque le périméire de zones
vulnérables visé a l'article 136bis, § 1%, du méme Code n'a pas été arrété par
le Gouvermement, I'exécution des actes et travaux peut étre soit interdite, soit
subordonnée a des conditions particulieres de protection des personnes, des
biens ou de l'environnement, compte tenu des seuils de risque tolérable fixés
pour les zones vulnérables arrétées pour des risques de méme nature, lorsque
les actes, travaux el permis visés aux articles 84, 89 et 127 du Code se
rapportent a tout projet situé autour d'un établissement présentant un risque
d'accident majeur au sens du décret du 11 mars 1999 relatif au permis
d'environnement ou d'une zone visée a l'article 31, § 2, du Code. Dans ce cas,
conformément aux articles 116, § 1%, alinéa 2, 2°, et 127, § 2, alinéa 4, du
Code, la demande de permis est soumise a l'avis de la Direction générale des
ressources naturelles et de I'Environnement. »
A ce sujet, le comparant déclare n'avoir regu aucune notification ou
information des autorités laissant entendre que le bien objet des présentes soit
concerné par de telles mesures.

Aprés avoir pris connaissance des précisions reprises aux points
4° et 5°, la comparante requiére le notaire de recevoir le présent acte.

B. la comparante déclare :

- que le bien en cause est situé en zone d’habitat au plan de secteur
de Wavre-Jodoigne-Perwez (A.R. du 28 mars 1979) ;

que le bien n’est pas l'objet d’'un permis de batir, d’'un permis
d’urbanisme, d’un permis de lotir ou délivré aprés le 1* janvier 1977 ou
d’un certificat d’'urbanisme qui date de moins de deux ans, a I'exception

du permis précité portant le numéro PU /06.167 lui accordé a8 Chaumont-

Gistoux le vingt février deux mil huit pour la construction de I'immeuble
a appartements, dont une copie restera annexée aux présentes.

- Déclaration administrative et urbanistique

La comparante déclare que :

- qu'a sa connaissance, le bien n'est concemneé par aucune mesure de
protection particuliére, en particulier relative a la législation sur les monuments

et les sites ;
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- qu'a sa connaissance, le bien n'est pas situé dans un site « Natura
2000 » ;

- Ne pas avoir connaissance de I'existence présente ou passée d’un
établissement sur le bien, ni de I'exercice présent ou passé d'une activité
susceptibles de causer une pollution au sol ;

- que le bien vendu n'est pas situé dans un périmétre soumis au droit de
préemption tel qu'organisé par le CWATUPE et n'est pas concerné par des
mesures urbanistiques particuliéres (telles qu'inscription sur une liste de
sauvegarde, procédure de classement, zone de protection urbanistique, plan
d'expropriation ou site d'activité économique a rénover).

- qu'aucune infraction urbanistique ne lui a été notifiee ou méme
communiquée verbalement.

Informations rassemblées par le notaire :

Le notaire soussigné a interrogé la Commune de Chaumont-Gistoux par

courrier recommandé en date du 16 juillet 2010.

Celle-ci a répondu en date du 10 aolt 2010 ce qui suit :

« Le bien en cause :

1° est situé en zone d’habitat au plan de secteur de Wavre-Jodoigne-Perwez

(A.R. du 28 mars 1979) et qui n'a cessé de produire ses effets pour le bien

précite,

2° est situé sur le territoire communal ou les réglements régionaux

d'urbanisme applicables sont :

1. Réglement en matiére d'isolation thermique et ventilation des batiments (art.

530 et s. CWATUPE) ;

2. Reglement général sur les batisses relatif 8 I'accessibilité et & l'usage des

espaces et batiments ou parties de bétiments ouverts au public ou & usage

collectif par les personnes & mobilité réduite (art. 414 et s.

CWATUFPE) ;

3. Reglement général d’urbanisme relatif aux enseignes et aux dispositifs de

publicité (art. 431 et s. CWATUPE) ;

4. Reéglement général sur les béatisses en site rural (RGBSR art. 417 et s.

CWATUPE) ;

5. Réglement général sur les zones protégées en matiére durbanisme

(RGB/ZPU art. 393 et s. CWATUPE) ;

3° n'est pas situé dans le périmétre du plan communal d'aménagement ;

4° est situé en zone de régime d'assainissement - collectif : station d'épuration

collective : existante / non existante (égouttage existant rue / égouttage futur
revu) ;

‘L)e bif)en en cause n’'a fait l'objet d’aucun permis de lotir délivré aprés le 1%

Jjanvier 1977 ;

Le bien en cause n’a fait l'objet d'aucun certificat d’'urbanisme délivré apres le

1 janvier 1977 ;

Le bien en cause a fait I'objet du (des) permis de bétir ou d'urbanisme

suivant(s) délivré(s) aprés le 1% janvier 1977 : permis d’'urbanisme accordé le

20/02/2008 pour la construction dun immeuble & appartements

(PU/06.167) ;



A notre connaissance,

« le bien n'est pas situé dans un des périmélres visés aux articles 136bis
(zones vuinérables) ;

 le bien n'est pas situé dans un des périmétre inclus dans la banque de
données de ['état des sols visée & larticle 14 du décret relatif a
l'assainissement des sols pollués (cfr http://www.walsols.be)

* le bien n'est pas repris dans le périmétre dun site a réaménager
(anciennement site d'activité économique désaffecté) ;

« le bien n'est concerné ni par un projet d'expropriation, ni par un
remembrement, ni une ordonnance d'insalubrité, ni par la législation sur les
mines, carriéres et sites désaffectés ;

« le bien n'est ni classé, ni situé dans une zone de protection d’'un immeuble
classé, ni repris sur une liste de sauvegarde, ni inscrit a I'atlas des sites
archéologiques ;

= le bien n'est pas situé dans le périmétre d'un site Natura 2000 visé par
l'article 1bis alinéa unique 18° de la loi du 12 juillet 1973 sur la conservation de
la nature, modifié par le décret du 6 décembre 2001 relalif a la conservation
des sites Natura 2000 ainsi que de la faune et de la flore sauvages;
* le bien n'est pas situé dans le périmétre d'un territoire désigné en vertu de
l'article 6 de la loi du 12 juillet 1973 sur la conservation de la nature, modifié
par le décret du 6 décembre 2001 relatif a la conservation des sites Natura
2000 ainsi que de la faune et de Ia flore sauvages ;

» le bien n'est pas situé a proximité d'un site Natura 2000 ;

* le bien n'est pas situé dans une zone de prise d'eau, de prévention ou de
surveillance du service communal des eaux au sens du décret du 30 avril
1990 relatif a8 la protection et I'exploitation des eaux souterraines et des eaux
potabilisables modifié la demniere fois par le décret du 15 avril 1999 relatif au
cycle de 'eau et instituant une société publique de gestion de l'eau ;

- le bien n'est pas situé le long: d'une voirie régionale (RN....) gérée par le
MET (Av. de Veszprem 3 a 1340 Ottignies LLN). Nous vous renvoyons aupres
du gestionnaire précité afin de vérifier si un plan d'alignement existe pour le
bien concerné ;

» aucune infraction n'a été constatée par procés verbal ;

» le bien n'est pas grevé d'une emprise souterraine de canalisation de produits
gazeux ou autres ;

= le bien n'est pas soumis a un droit de préemption ;

- le bien n'est ni traversé, ni longé par un chemin ou sentier communal repris &
l'atlas des chemins vicinaux ;

« le bien n’est ni traversé, ni longé par un cours d’eau repris a l'atlas des cours
deau;

« le bien est situé dans une zone a risque d’'aléa faible, au vu de la carte de
l'aléa d'inondation par débordement de cours d'eau du sous-bassin
hydrographique de la DYLE-GETTE adoptée par le Gouvernement wallon le
13 juillet 2006 (MB 11 aodt 2006) ;

« le bien bénéficie d’'un acces a une voirie pourvue d'un revétement sofide el
d'une largeur suffisante compte tenu de la situation des lieux.
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Afin que les actes notariés puissent étre passés sans retard et pour respecter
le délai prévu a larticle 445/1 du CWATUPE, il nous est impossible de vous
fournir les renseignements prévus & larticle 150bis §1 7° relatifs a
I'équipement de la voirie concernée en matiére d'eau et d'électricité. Nous
vous invitons & prendre contact avec les Intercommunales concernées (cfr
liste ci-apreés).

La Commune de Chaumont-Gistoux ne dispose ni de réglement communal
d'urbanisme, ni de schéma de structure communal ni de périmétre de
revitalisation ou de rénovation urbaine, ni de rapport urbanistique et
environnemental. »

PERMIS D’ENVIRONNEMENT

La comparante déclare que le Décret du onze mars mil neuf cent nonante
neuf relatif au permis d'environnement ne trouve pas application.

GESTION DES SOLS POLLUES

La comparante déclare avoir été informée par le notaire soussigné des
prescriptions du Décret wallon « relatif a 'assainissement des sols pollués et
aux sites d'activités économiques a réhabiliter”, et plus particulierement des
obligations en matiére d'environnement concernant un terrain identifié comme
pollué ou pour lequel existent de fortes présomptions de pollution ou sur un
terrain sur lequel s'est exercé ou s'exerce une activité a risque nécessitant une
reconnaissance de I'état du sol, le cas échéant, une étude de risque avec,
pour conséquence éventuelle, la prise de mesures conservatoires, de
contréle, de garantie et de traitement ou de mesure d'assainissement.

En application dudit décret, le comparant déclare :

- ne pas avoir exercé sur le bien d'activités pouvant engendrer une pollution du
sol ou ne pas avoir abandonné de déchets sur ce bien pouvant engendrer telle
pollution ;

- ne pas avoir connaissance de I'existence présente ou passée sur ce méme
bien d'un établissement ou de I'exercice présent ou passé d'une activité
figurant sur la liste des établissements et activités susceptibles de causer
aucune poliution du sol au sens dudit décret en vigueur en Région Wallonne ;

- qu'a sa connaissance, aucune étude de sol dite d'orientation ou de
caractérisation dans le sens dudit décret n'a été effectuée sur le bien
présentement et que par conséquent, aucune garantie ne peut étre donnée
quant a la nature du sol et son état de pollution éventuel.

ll. Désignation et division du bien - Mise sous le régime de la
copropriété et de l'indivision forcée

Sur le terrain ci-dessus décrit est érigé un immeuble a appartements
multiples comprenant un rez-de-chaussée avec caves et emplacements de
garage et trois étages avec appartements dont un niveau sous toiture et un
jardin a usage privatif, et un emplacement de parking extérieur.

L’ensemble sera dénommé «RESIDENCE MISCANTHUS »

Le comparant déclare vouloir placer ce bien sous le régime de la
copropriété et de l'indivision forcée, conformément a la loi du huit juillet mil neuf
cent vingt-quatre, modifiée par la loi du trente juin mil neuf cent nonante-quatre
et la loi du deux juin deux mil dix, formant les articles 577-2 a 577-14 du Code




civil et opérer ainsi la division juridique de la propriété de sorte que le bien sera
divisé sur base des plans et procés-verbal dont question ci-avant :

- d'une part, en parties privatives appelées "appartement”, ou "duplex”,
ou "cave", ou "emplacement de garage" ou "emplacement de parking",
constituant chacun un lot privatif, et qui seront la propriété exclusive de chaque
propriétaire ;

- d'autre part, en parties commune$ qui seront |la propriété commune et
indivisible de I'ensemble des copropriétaires. Elles seront divisées en mille
/milliémes (1000/1000) indivis et rattachées a titre d'accessoires inséparables
aux parties privatives, conformément a l'article 577-2 paragraphe 9 alinéa 2 du
Code civil.

Par leffet de cette déclaration, il est créé des lots privés formant des
biens juridiquement distincts susceptibles de faire I'objet de droits réels, de
mutations entre vifs ou pour cause de mort et de tous autres contrats. Chacun
de ces lots comprend une partie en propriété privative et exclusive, constituée
par le lot privatif proprement dit, ainsi qu'une quote-part dans les parties
communes en état de copropriété et indivision forcée.

En conséquence, chaque lot privatif formera une entité juridique dans le
chef de son propriétaire, constitutive d'un ensemble indivisible avec comme
accessoire inséparable la quote-part lui afférente dans les parties communes.

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

Les propriétaires ou occupants d'un lot privatif, tant pour eux-mémes que
pour les cessionnaires, ayants droit a tous titres ultérieurs, seront tenus de se
conformer et de respecter en tous points les présents actes de base et
réglement de copropriété qui constituent les statuts du bien ainsi que, le cas
échéant, le reglement d'ordre intérieur et toutes les décisions prises par
I'assemblée générale conformément a l'article 577-10 du Code civil. Tous actes
translatifs ou déclaratifs de propriété ou de jouissance, y compris les
baux, devront mentionner expressément l'existence des statuts du bien et
de leurs annexes et en imposer le respect aux nouveaux propriétaires,
occupants ou ayants droit.

lll. Annexes aux statuts

La comparante nous a ensuite remis, pour étre déposés au rang de nos
minutes, les documents suivants :

1) Les différents plans dressés par Monsieur Alain Hoffait, architecte, du
bureau De Mullewie & Hoffait scr, rue Courtois, 18 a 4000 Liége ;

Monsieur le Conservateur des Hypothéques est expressément dispensé de
transcrire les dits plans.

2) Le permis d'urbanisme délivré par le College des Bourgmestre et
Echevins de la Commune de Chaumont-Gistoux en date du vingt février deux
mil huit.

3) Un tableau des quotités établi sur base d’un rapport dresse par ie
notaire soussigné qui restera ci-annexé, aprés avoir été lu partiellement,
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;:ommente, daté et signé par la comparante et nous notaire, pour revétir la
orme authentique a l'instar du présent acte.

_ Qes_ ngqments formgpt gnsemble les statuts de I'ensemble immobilier
qui est ainsi juridiquemnent créé ; ils se complétent et forment un tout : ils doivent
se lire et s'interpréter les uns en fonction des autres.

A ces statuts, viendront éventuellement s'adjoindre ultérieurement les
actes complémentaires ou modificatifs des -statuts, du réglement d'ordre
intérieur et les décisions de I'assemblée générale.

Ces documents demeureront en conséquence ci-annexés aprés avoir
été certifiés véritables et signés "ne varietur” par le comparant, et revétus de la
mention d'annexe par le notaire soussigné. lis seront enregistrés en méme
temps que le présent acte et feront désormais partie intégrante de celui-ci pour
étre transcrits ou déposés en méme temps qu'une expédition des présentes a la
conservation des hypothéques compétente.

La comparante a ensuite déclaré reconnaitre sa signature apposée au
bas de ces documents et réitérer les conditions qu'ils renferment, voulant que
ces conditions et conventions acquiérent le méme degré d'authenticité que si
elles étaient ci-méme reproduites.

Il est précisé que l'implantation des appareils électriques repris aux plans
ci-annexés est purement indicative. '
IV. Servitudes conventionnelles ou par destination du pére de famille.

Généralités

La construction de I'ensemble immobilier, tel que décrit et figuré aux
plans ci-annexés, provoquera |'établissement entre les différents lots privatifs,
d'un état de choses qui constituera une servitude si ces 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
pére de famille consacrée par les articles 692 et suivants du Code civil.

Il en est notamment ainsi :

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

- du passage d'un lots sur l'autre des conduits et canalisations de toute
nature (eaux pluviales et résiduaires - gaz - électricitt - téléphone -
télédistribution, etc...) 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 fagon générale de toutes les servitudes établies sur un lot au
profit d'un autre, ou entre les parties privatives et les parties communes que
révéleront les plans ou leur exécution ou encore l'usage des lieux.

Les difféerends, de quelque nature qu'ils soient, auxquels pourraient
donner lieu cette notion de servitude spécialement en ce qui concemne le
maintien de ces servitudes et les modalités de leur exercice seront déférés a la
juridiction compétente sans préjudice de la possibilité que conservent les parties
de décider, apres que le litige soit né, de recourir a l'arbitrage. Cette action devra
tre dirigée contre l'association des copropriétaires si le differend conceme
I'ensemble de la copropriété ou contre le ou les copropriétaires concemeés si elle



ne vise que ceux-ci.

Servitudes particuliéres :

1) Comme indiqué ci-aprés, les jardins sont parties communes mais
affectés a une jouissance exclusive des appartements 1 et 2 en ce qui concerne
la partie du jardin située en face de chaque appartement 1 ou 2. Ce jardin, dans
son pourtour intérieur sur une largeur d’'un métre, sera grevé d’une servitude de
passage en faveur du propriétaire de I'appartement 1. Ce passage grévera les
parties communes tant dans la partie jardin affectée a |a jouissance exclusive de
I'appartement 2 que le long du coté droit de I'immeuble. Cette servitude sera
pietonne mais pourra également permettre le transport de petit matériel de
jardinage, d'aménagement de la terrasse et du jardin, des déchets de jardinage
et des poubelles.

2) Le garage 3 : ce demier est grevé d'une servitude de passage vers le
local poubelle et/ou compteur. Une largeur d'un métre sera laissée libre 3
I'usage de cette servitude.

3) Les garages 1 et 2 sont grevés d'une servitude de passage vers les
caves, local électrique de I'ascenseur, et vers les compteurs d'eau.

4) l'emplacement extérieur est grevé de servitude de passage d'un
métre vers les jardins, le local poubelle et les locaux gaz et électricité.

Mitoyenneté : . '

il est rappelé que le mur de I'immeuble sis & gauche du bien (cadastré
ou l'ayant été n°437/T/2) est privatif a cet immeuble.

V. Description du bien

1. Généralités

Ce bien comprend :

a) une zone batie telle que reprise au plan de situation;

b) une zone de recul sis entre la voirie et la construction;

c) une zone de jardin a usage privatif sis & l'arriere de la construction
ainsi qu'un_passage latéral a la droite de l'immeuble.

2. Détermination des parties privatives et répartition des

quotes-parts des parties communes
Les parties privatives de I'immeuble érigé sur les zones destinées a la

batisse et au jardin sont définies ci-dessous. Leur description est basée sur les
plans ci-annexés.

Conformément a la Loi, la quote-part des parties communes afférentes
a chaque partie privative a été fixée comme suit, en tenant compte de la
valeur respective de celle-ci fixée en fonction de sa superficie au sol nette, de
son affectation et de sa situation sur base du rapport motivé dont question ci-
avant, établi par le notaire soussigné.
Les quote-parts des parties communes afférentes a chaque partie privative se
répartissent comme suit :

° AU NIVEAU DU REZ de CHAUSSEE :

A. _4 caves, numérotées de 1 a 4 inclus, comprenant chacune
respectivement :

a) en propriété privative et exclusive :
la cave avec sa porte marquée du numeéro ;
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b) en copropriété et indivision forcée :

deux/milliémes indivis des parties communes dont le terrain (2/1000)
Soit ensemble huit /milliémes (8/1000).

B. 3 emplacements double intérieurs de garage, numérotés de 1 a 3

inclus, comprenant chacun respectivement :

a) en propriété privative et exclusive :

le double emplacement de garage” proprement dit, délimité par des
marques de peinture au sol et marqué du numéro,

b) en copropriété et indivision forcée :
vingt-trois/milliémes indivis des parties communes dont le terrain : 23/1 000,

Soit ensemble soixante-neuf/milliémes :

C. 1 lacement de parking extérieur dont I'assiette est reprise sous
teinte bleue au plan de situation ci-joint comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

I'emplacement de parking proprement dit, délimité par des bordures en
béton au sol ;

b) en copropriété et indivision forcée :

huit/milliémes indivis des parties communes dont le terrain : 8/1000

° AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE

L'appartement portant le numéro 1 au plan (3 gauche sur le palier)
comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

un hall, we, office, salle de bain, séjour, cuisine, deux chambres, et
l'usage privatif et exclusif de la terrasse arriére avec escalier privatif vers le
jardin, ainsi que l'usage exclusif de la partie de jardin sous teinte jaune au plan
de situation ci-annexé

b) en copropriété et indivision forcée :
deux cent trois/milliémes indivis des parties communes dont le terrain : 203/1 000

L'appartement portant le numéro 2 au plan (a droite sur le palier)
comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

un hall, we, salle de bain, séjour, cuisine, deux chambres, une gaine
pour le linge amivant en direct dans la cave 4, et l'usage exclusif et privatif de la
terrasse arriére avec escalier privatif vers le jardin, ainsi que l'usage exclusif de
la partie de jardin sous teinte rose au plan de situation ci-annexé

b) en copropriété et indivision forcée :
cent nonante-cing/milliémes indivis des parties communes dont le terrain :
195/1000.

° AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE et du TROISIEME ETAGE

L'appartement duplex portant le numéro 3 au plan (3 gauche sur le
palier) comprenant :

a) en propriété %rivative et exclusive :

* au niveau du 2°™ étage : un hall, wc, salle de douche, séjour, cuisine,
une buanderie, une chambre avec sas, un escalier intérieur privatif, I'usage
exclusif d'une petite terrasse, un local de rangement

* au niveau du 3°™ étage : une chambre, un dressing, une salle de bain




etun WC.

b) en copropriété et indivision forcée :
deux cent cinquante-deux/milliémes indivis des parties communes dont le
terrain : 252/1000.

L'appartement duplex portant le numéro 4 au plan (a droite sur le
palier) comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

* au niveau du 2°™ étage : un hall, we, salle de douche, séjour, cuisine,
une buanderie, une chambre avec sas, un escalier intérieur privatif, l'usage
exclusif d'une petite terrasse, un local de rangement

* au niveau du 3*™ étage : une chambre, un dressing, une salle de bain
et un WC.

b) en copropriété et indivision forcée :
deux cent soixante-cing/milliémes indivis des parties communes dont le terrain :
265/1000.

VI. Modifications éventuelles a l'acte de base

La comparante déclare réserver a son profit exclusif le droit :

1°- de transférer un ou plusieurs locaux d'un appartement a un autre et,
d'une fagon générale, de modifier la configuration des appartements non cédés
telle qu'elle est établie aux plans ci-annexés.

2°- de déplacer une cloison pour modifier la disposition intérieure des
locaux privatifs.

3°- de réunir deux ou plusieurs locaux privatifs.

4°- de cl6turer ou de murer certaines parties privatives qui ne le sont pas
ou de supprimer des murs et des clétures et de pouvoir ainsi les affecter a une
autre destination.

5°- de transformer des emplacements pour voiture en garages fermés.
Le propriétaire ne pourra pas transformer son emplacement en garage fermé,
sauf accord préalable et écrit du comparant.

Les modifications a intervenir ne pourront nuire en rien a la structure et a
la solidité de immeuble.

Ces modifications ne pourront changer ni le montant total des milliemes
des parties communes ni la quote-part des parties communes affectée aux
parties privatives. Aucune modification ne pourra avoir pour effet de changer la
valeur des biens vendus. Si ces modifications avaient pour conséquence de
changer la valeur d'un ou plusieurs lots qui appartiennent encore au comparant,
l'accord unanime des copropriétaires sera requis, sans préjudice a la
modification des quote-parts des charges pour les biens restant appartenir au
vendeur adoptée a la majorité prévue a l'article 26 des statuts.

Vil. Mandat

Le comparant est habilité a signer seul les actes qui seraient établis en
exécution des droits qu'il s'est réservé en vertu des dispositions reprises ci-avant
ou toute modification des présentes, étant entendu qu'il ne pourra jamais y avoir
de modification des milliémes ou d'augmentation des charges des lots déja

vendus.
Toutefois, si lintervention des copropriétaires du bien était nécessaire,
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ceux-ci devront apporter leur concours a ces actes gracieusement et & premiére
demande. Le syndic pourra valablement représenter I'association des copro-
prietaires afin d'exécuter & ce sujet la décision de I'assemblée générale sans
qu'il doive justifier de ses pouvoirs a I'égard du conservateur des hypothéques
compétent.

Pour autant que de besoin, les copropriétaires donnent dés a présent
mandat irévocable au comparant de les représenter a la signature de ces actes:
ce mandat devra étre confirmé dans I'acte de cession.

TITRE Ii.- REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE |. : EXPOSE GENERAL

Article 1.- Définition et portée.

Faisant usage de Ia faculté prévue a l'article 577-2 du Code civil, sont
arrétées comme suit les dispositions applicables a l'immeuble et réglant tout ce
qui concerne la description des droits et obligations de chaque copropriétaire
quant aux parties privatives et aux parties communes, les critéres et le mode de
calcul de la répartition des charges, les régles relatives au mode de nomination
d'un syndic, a l'étendue de ses pouvoirs et a la durée de son mandat ainsi que
de maniére générale tout ce qui conceme la conservation, l'entretien et
éventuellement la reconstruction de limmeuble.

Ces dispositions et les servitudes 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 a l'article 19 paragraphe 8 des statuts; elles
seront opposables aux tiers par la transcription du présent réglement au bureau
des hypothéques compétent sans préjudice a l'article 577-10 paragraphe 1 du
Code civil.

Toute modification a l'acte de base et/ou au réglement de copropriété
devra faire I'objet d'un acte notarié soumis a transcription. Ces dispositions
peuvent également étre opposées par ceux a qui elles sont opposables et qui
sont titulaires d'un droit réel ou personnel sur l'immeuble.

Article 2.- Définition du réglement d'ordre intérieur

Il est, en outre, arrété, pour valoir entre les parties et leurs ayants droit a
quelque titre que ce soit, un réglement d'ordre intérieur relatif a la jouissance de
limmeuble et aux détails de la vie en commun, lequel est susceptible de
modifications dans les conditions qu'il indique.

Ces modifications doivent étre imposées par les personnes cédant leur
droit de propriété ou de jouissance a leurs contractants ou aux occupants sans
préjudice a l'article 577-10 paragraphe 4 du Code civil.

Article 3.- Statuts de l'immeuble

L'acte de base et le réglement de copropriété forment ensemble les
statuts de l'immeuble, lesquels obligent tous titulaires actuels ou futurs de droits
dans la copropriété ainsi que leurs ayants droit et ayants cause a quelque titre
que ce soit, sans préjudice aux actions en justice visées 2 l'article 577-9 du
Code civil.

CHAPITRE |l.- PARTIES COMMUNES ET PRIVATIVES.
Article 4.- Division de I'immeuble en parties communes et privatives
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Limmeuble comporte, d'une part, des parties communes dont la
prepriété appartient indivisément, suivant la loi, I'usage, les dispositions des
statuts et contrats d'entreprises ou de ventes, ou par décision de I'assemblée
générale, a tous les propriétaires, chacun pour une quote-part, et d'autre part,
des parties privatives, dont chacun des copropriétaires a la propriété privative et
l'usage exclusif.

Les parties privatives sont dénommées "Appartement”, « Duplex » ou
"Cave", ou "Emplacement de garage" ou de maniére générale "lot privatif”,
Article 5.- Mode de calcul de la quote-part de copropriété

Les quotes-parts dans les parties communes attachées a chaque lot
privatif sont fixées au point V du présent acte.

Les parties communes sont divisées en mille/milliémes (1.000/1.000),
réparties entre les divers lots privatifs, en proportion de leur valeur respective.

Pour déterminer cette valeur, sans qu'il doive étre tenu compte
notamment des matériaux utilisés pour la finition ou Fembellissement de
limmeuble ou des modifications effectuées aux alentours de limmeuble, il a été
pris comme référence celle d'un bien équipé de maniére a assurer une
habitabilité normale (valeur intrinséque).

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

Il est formellement stipulé que, quelles que soient les variations
ultérieures subies par les valeurs respectives des lots privatifs, notamment par
suite des modifications ou de transformations qui seraient faites dans une
partie quelconque de limmeuble, ou par suite de toutes autres circonstances,
la ventilation attributive des milliémes telle qu'elle est établie par l'acte de
base, ne peut étre modifiée que par décision de 'assemblée générale des
copropriétaires prise a 'unanimité des voix de tous les copropriétaires, sous
réserve du droit temporaire réservé au comparant de modifier 'acte de base.

La nouvelle répartition des milliémes entre les parties modifiées sera
constatée par acte authentigue devant un notaire choisi par I'assemblée
générale a la majorité absolue. L'assemblée pourra consulter un architecte a
choisir a la majorité absolue.

Chaque 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 ;

- d'annuler ou de réformer une décision irréguliére, frauduleuse ou abusive de
'assemblée générale.

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

Article 6.- Parties communes

Les parties communes sont divisées en quotités attribuées aux lots
privatifs suivant un mode de répartition €noncé ci-avant aux articles 4 et 5.

Cette répartition sera acceptée imévocablement par tous comme
définitive, quelies que soient les modifications apportées aux parties privatives
pour amélioration, embellissement ou autre, sauf ce qui est dit ci-dessus et sous
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reserve de l'unanimité des voix de tous les copropriétaires et de leur droit d'agir
en justice.

Les parties communes ne pourront jamais, vu leurs indivisibilité et
destination, faire l'objet d'un partage ou d'une licitation, sauf toutefois le cas de
sinistre total de I''mmeuble, ainsi qu'il est expliqué au chapitre "Assurances".

Les parties communes de Iimmeuble sont décrites ci-aprés.

L'objet du présent article est de déterminer les éléments du bien divisé
qui doivent étre considérés communs.

Sont présumées communes, les parties du batiment ou du terrain
affectées a 'usage de tous les copropriétaires ou de certains d'entre eux.

1. Sol

Il convient de distinguer le sol bati, supportant I'edifice, Ia portion de sol
restée non batie et le sous-sol.

Le sol bati est représenté par l'aire sur laquelle repose le rez-de-
chaussée de ['edifice divisé; le sous-sol, par I'espace existant en profondeur en-
dessous de ladite superficie.

Toute la parcelle batie ou non batie est réputée commune, sauf
convention contraire.

2. Sous-sol non bati

Le terrain en sous-sol est commun. H en est ainsi du sous-sol se trouvant
sous le rez-de-chaussée privatif de I'édifice morcelé.

Il en est également ainsi du terrain situé sous le jardin.

3. Gros murs

On appelle gros mur celui qui a sa fondation dans le sol de maniére que
s'il était détruit, limmeuble ne serait plus entier.

Il 'en résulte que les murs éventuels cléturant jardins sont de gros murs.
En effet, s'ils étaient détruits, la cour ou le jardin cesserait d'étre fermé, ce qui
mettrait hors de sécurité non seulement le rez-de-chaussée, mais encore les
étages.

4. Murs intérieurs séparant des lots privatifs

Envisageant le cas de mur séparant deux lots et qui n'est pas un gros
mur : pareil mur est purement mitoyen parce qu'il ne peut servir qu'a l'usage
exclusif des deux lots privatifs qu'il sépare.

La méme solution doit étre adoptée pour la cloison séparant deux
terrasses privatives, qui doit &tre considérée comme mitoyenne.

5. Murs exterieurs séparant locaux privatifs et locaux communs

Le mur séparant un lot privatif de locaux communs de I'édifice, doit &tre
considéré comme mitoyen.

6. Murs intérieurs d'un lot privatif

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

7. Murs de cloture

Les murs entourant éventuellement les jardins, appelés murs de cléture,
ou leur mitoyenneté, sont communs. Il faut y assimiler les grilles, haies et autres
clétures qui remplissent le méme réle. Cependant, les jardins étant a usage
exclusif des propriétaires des appartements du premier étage, il est convenu
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que l'entretien des murs éventuels et des haies se fera a leur frais exclusifs : le
remplacement de ces murs de cloture et assimilés sera une charge commune,
sauf si le remplacement résulte d'un manque d'entretien de la part des
propriétaires des appartements 1 et/ou 2.

8. Murs (revétements et enduits)

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

9. Plafonds et planchers - Gros oeuvre

Le gros-oeuvre des sols et plafonds est un élément commun.

10. Plafonds et planchers - Revétements et enduits

Les revétements et enduits des plafonds communs, ainsi que des sols
communs, parquets ou carrelages, sont des éléments communs dans la mesure
ou ils ne concement pas un élément privatif.

- 11. Cheminées

Les coffres, conduits et tétes de cheminée sont & usage commun.

Le caractére de propriété privatif est donné aux coffres et aux sections
de conduits se trouvant a [lintérieur du lot privatif quils desservent
exclusivement.

12. Toit

Le toit est un élément commun. Il comprend I'armature, le hourdage et le
revétement. En font partie intégrante les gouttiéres et canalisations de décharge
des eaux pluviales, de méme que les galetas et lucames (ou Velux) s'ils sont
immédiatement sous le toit, et & défaut de dispositions contraires des titres ou
du réglement de copropriété.

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

L'accés 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
l'assemblée générale statuant a la majorité des trois/quarts de voix de
I'ensemble des propriétaires de l'immeuble.

13. Fagades

La fagade est un gros mur, par conséquent, un élément commun. Il en
est de méme de tous les bardages.

A la fagade doit étre assimilée la décoration comprenant les omements
en sailie, par exemple les comiches, les gouttiéres, les descentes d'eaux
pluviales, les seuils de fenétres et de porte-fenétres, les balcons et les terrasses
avec leurs accessoires (garde-corps et balustrades).

14. Fenétres

Les fenétres et porte-fenétres avec leur chassis, les vitres, les volets et
persiennes sont des éléments privatifs. Le remplacement des fenétres, porte-
fenétres, chassis et vitres, volets et persiennes constituent des charges
privatives a chaque lot privatif.

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

- les travaux de peinture aux fenétres, porte-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, porte-
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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 l'assemblée
générale. Le copropriétaire concemé ne devra pas, dans ce cas, intervenir dans
ces frais.

- le style des fenétres, porte-fenétres et chassis, ainsi que la teinte de la peinture
ne pourront étre modifiés que moyennant I'accord de I'assemblée générale,
statuant a la majorité des trois-quarts des voix des copropriétaires présents ou
représentés et en conformité avec le permis d'urbanisme.

15. Escaliers

Il faut entendre par ce mot non seulement les marches en pierre, granito
ou autre, mais tout ce qui constitue I'accessoire comme la cage, 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 d'escaliers dans laquelle se déroule l'escalier.

Eu égard a ce qui précede, I'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 prétendre qu'ils ne sont pas
copropriétaires et refuser de participer aux frais communs y relatifs.

Les escaliers intérieurs sont privatifs.

16. Portes paliéres

Les portes donnant accés par les halls, dégagements et paliers
communs, aux divers lots privatifs, sont privatives, face intérieure et communes,
face extérieure.

Neuviéme La peinture de la face extérieure de ces portes est a charge de la
role copropriété. Toutefois, les frais résultant d'une réparation causée par l'occupant
seront a sa charge.
[ Q{) 17. Canalisations - Raccordements généraux

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

~

communes.

Font exception, les canalisations & usage exclusif d'un lot privatif, mais
uniquement pour ce qui regarde la section située a l'intérieur du lot privatif
desservi.
5 18. Electricité

L'ensemble de I'équipement électrique (minuterie, points lumineux,
prises, interrupteurs...) desservant les communs par exemple les entrées, les
halls et leurs réduits, les escaliers, les ascenseurs et leur machinerie, les
dégagements du rez-de-chaussée et des niveaux supérieurs, mais egalement
les emplacements de garage, les locaux destinés aux compteurs, le local
poubelle, des communs en général est déclaré partie commune.

19. Locaux a usage commun

Sont également communs les différentes entrées communes au rez-de-
chaussée, les halls et leurs réduits, les dégagements, paliers, les ouvre-portes
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automatiques, parlophones, téléphonies intérieures et leurs accessoires, le
circuit de télédistribution; au rez-de-chaussée ['accés aux garages, l'aire de
manoeuvre devant les emplacements de garage, les locaux destinés aux
compteurs d'eau, de gaz, d'électricité et les tuyauteries communes de
distribution, le local poubelle

Il est entendu que le ou les locaux en question doivent rester affectés
aux fins projetées. d

20. Balcons et terrasses

Les balcons et terrasses ainsi que les accessoires (garde-corps,
balustrades, revétement, etcaetera..) sans distinction aucune, étant des
eléments de la fagade, participent au caractére commun de I'édifice.

En ce qui conceme les terrasses a usage privatif, les garde-corps, les
balustrades, I'étanchéité, le revétement, la chape isolante au méme titre que le
béton des hourdis qu'elle protége sont parties communes ainsi que tous les
€léments qui ont trait a 'omement extérieur des fagades, méme s'ils dépendent
des parties privatives par exemple les ciels de terrasses.

Toutefois, les frais qui seraient exposés par la copropriété devront étre
remboursés par le propriétaire du lot privatif s'il est établi que les dégats causés
au revétement sont dus de son fait.

Chaque propriétaire a l'obligation d'entretenir I'écoulement des eaux des
terrasses et balcons, de fagon a permettre un écoulement normal.

Chaque propriétaire des appartements 1 ef 2 sera cependant
responsable du revétement en bois se trouvant sur sa terrasse et devra
F'entretenir et le remplacer a ses frais exclusifs.

Chaque propriétaire des appartements 3 el 4 sera cependant
responsable du revétement en dalles sur plots se trouvant sur son balcon et
devra l'entretenir et le remplacer a ses frais exclusifs.

21. Garde-corps et balustrades

Il est renvoyé & cet égard aux précisions contenues sous les numéros 13

et 20.

22. Jardin

Le jardin entourant l'immeuble & appartements est partie commune.

Il est cependant attribué aux propriétaires des lots privatifs du 1% étage,
pour chaque partie du jardin en face de I'appartement 1 ou de I'appartement 2,
l'usage et la jouissance exclusifs et perpétuels des parties de sol commun non
béti tel que repris sous teintes jaune et rose au plan de situation ci-annexé.

Malgré son affectation, cette partie du sol conserve son statut de partie
commune.

En contrepartie, le bénéficiaire de I'usage exclusif supporte seul
'ensemble des charges.

Il est interdit au bénéficiaire d'y déposer et entreposer tous objets et d'y
effectuer des plantations d'une hauteur supérieure a deux meétres.

Il est expressément précisé que :

a) le titulaire de ia jouissance exclusive n'a pas pour autant le droit de
construire, ni le droit de couvrir de maniére continue la terrasse dont il a la
jouissance exclusive.
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b) lindemnité d'expropriation relative a la partie du sol frappée de
jouissance exclusive revient a |'association des copropriétaires.

c) lindemnité pour cession de mitoyenneté due par un voisin doit étre
versée a l'association des copropriétaires.

d) le droit de jouissance exclusive ne peut étre séparé du lot privatif
auquel il se trouve rattaché.

23. Usage et jouissance exclusifs

Si l'usage et la jouissance exclusifs et perpétuels d'une partie du sol
commun non bati, généralement aménagée en jardin, était attribué a un lot
privatif, cette partie du sol conserverait son statut de partie commune, malgré
son affectation privative.

En contre-partie, le bénéficiaire supporterait seul I'ensemble des
charges.

24. Garage

L'emplacement de garage privatif n'est qu'un simple emplacement dans
le garage commun, délimité par des marques au sol, chiffré de la maniere
prévue au plan.
Les emplacements intérieurs étant doubles et en enfilade, ils ne pourront pas
étre sub-divisés, sauf accord unanime des copropriétaires.

25. Ascenseur

Le terme "ascenseur" doit étre entendu dans son sens large: tant la
cabine et le mécanisme, la gaine et les locaux que linstallation située dans le
sous-sol, sous les combles ou éventuellement sur le toit.

L'ascenseur est un élément commun.

26. Chauffage individuel

La chaudiére servant au chauffage de chacun des lots privatifs est un
élément privatif, chacun des lots disposant de son propre systéme de chauffage.

Les canalisations et les radiateurs a l'usage exclusif des lots privatifs
sont privatifs.

27. Puits et fosses d'aisance — citerne — groupe hydrophore

Ces éléments sont communs, lorsqu'ils servent a la copropriété.

Cependant, chaque appartement est dot¢é d'une pompe (groupe
hydrophore). Cette pompe est partie privative a chaque appartement.

28. Antennes

Les antennes ont un caractére commun si elles sont établies de fagon a
permettre aux divers propriétaires de s'y raccorder (antennes collectives).

Par contre, les redevances a la télédistribution sont privatives.

L'usage d'antennes paraboliques sur les terrasses privatives est interdit.

29. Ventilation

Chaque appartement dispose d'un appareil de ventilation double-flux
avec filtre. Celle-ci est privative et devra étre entretenue et remplacée par
chaque propriétaire pour ce qui le concerne.
Article 7.- Situation juridique des parties communes de I'immeuble

Les parties communes appartiennent indivisément aux propriétaires
dans la proportion de leur quote-part dans la copropriété telle qu'indiquée au
présent statut. En conséquence, elles n'appartiennent pas a l'association des
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copropriétaires.

Toute aliénation totale ou partielle d'une partie privative entraine de ce
fait, et dans la méme proportion, ['aliénation totale ou partielle des parties
communes qui en sont 'accessoire inséparable.

La quote-part des parties communes ne pourra étre aliénée ni grevée de
droits réels, ni saisie qu'avec les lots privatifs dont elle est 'accessoire et pour la
quotité leur attribuée. ’

L'nypothéque et tout droit réel, créés sur un élément privatif, grévent, de
plein droit, la quote-part des parties communes qui en dépend comme
accessoire inséparable.

Article 8.- Définition des parties privatives

Chaque propriété privée comporte les parties a l'usage exclusif d'un
propriétaire et constitutives du lot privatif, a I'exception des parties communes, et
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 partie commune, les cloisons intérieures non portantes, les portes, les
volets, persiennes, les portes paliéres (faces intérieures), toutes les canalisa-
tions d'adduction et d'évacuation intérieures des locaux privatifs et servant a leur
usage exclusif, les installations sanitaires particulieres (lavabos, éviers, water-
closet, salle de bains, etcaetera), les parties vitrées des portes et fenétres, le
plafonnage attaché au hourdis supérieur formant le plafond, les plafonnages et
autres revétements, la décoration intérieure du lot privatif soit en résumé tout ce
qui se trouve a lintérieur du local privatif et qui sert a son usage exclusif; en
outre, tout ce qui se trouve a l'extérieur de la partie privative mais est exclusi-
vement a son usage, par exemple conduites particuliéres des eaux, du gaz, de
I'électricité, du téléphone, etcaetera..., le tout sans préjudice a ce qui est précisé
a l'article 6-17 de statuts.

Article 9.- De la jouissance des parties privatives

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

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

Est incompatible avec ces principes notamment le fait, pour un
propriétaire d'un lot privatif, d'encombrer de quelque maniére que ce soit les
halls, escaliers, paliers et couloirs communs; d'y effectuer des travaux de
ménage tels que battage et brossage de tapis, literies et habits, étendage de
linge, nettoyage de meubles ou ustensiles, cirage de chaussures.

Les propriétaires des lots privatifs doivent atténuer les bruits dans la
meilleure mesure possible. lIs éviteront de trainer dans leur lot privatif des tables
ou des chaises non munies de sabots "anti-bruit" efficaces, de manier des
robinets de fagon peu adéquate, de claquer les portes, de manier sans
ménagement les volets éventuels.
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Cette clause n'est pas de style, mais de stricte application.

Pour autant qu'elles intéressent la copropriété, I'exécution de travaux
menagers, les livraisons de commandes et autres activités nécessaires des
propriétaires sont soumises aux prescriptions du réglement d'ordre intérieur.

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

Chacun peut modifier comme bon lui semblera, mais avec l'assentiment
écrit de l'architecte auteur du projet ou & son’ défaut, d'un architecte désigné par
le syndic, la distribution intérieure de ses locaux, mais sous sa responsabilité 3
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 de faire, méme a l'intérieur de leurs locaux
prives, aucune modification aux choses communes, sans l'accord de
I'assemblée générale des copropriétaires statuant selon les modalités prévues a
l'article 11 ci-aprés, relatives aux "transformations".

Les propriétaires pourront établir des persiennes ou autres dispositifs
intérieurs de protection, qui devront étre d'un modéle défini par I'architecte et
agreé par 'assemblée générale du complexe, et déposé chez le syndic.

lls pourront établir des postes récepteurs de téléphonie sans fil, ou de
télévision, mais devront se conformer au réglement d'ordre intérieur qui sera
approuveé par 'assemblée générale a la majorité absolue des voix.

Le téléphone public pourra étre installé dans les lots privatifs aux frais,
risques et périls de leur propriétaire.

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

Seules les canalisations prévues a l'usage de la radio-télédistribution
pourront étre utilisées a cet effet.

Lorsque les propriétaires négligent d'effectuer des travaux nécessaires a
leur propriété et exposent, par leur inaction, les autres lots 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 10.- Des limites de la jouissance des parties privatives

Harmonie : Rien de ce qui conceme le style et I'harmonie de lIimmeuble,
méme s'il s'agit de choses dépendant privativement des lots privatifs, ne pourra
étre modifi€é que par décision de 'assemblée générale prise a la majorité des
trois/quarts des voix des propriétaires présents ou représentés, et pour autant
qu'il s'agisse de l'architecture des fagades a rue, avec l'accord d'un architecte
désigne par 'assemblée générale des copropriétaires ou en cas d'urgence par
le syndic.

Location : Le copropriétaire pourra 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 & sa qualité de copropriétaire, sans
pouvoir céder son droit @ son iocataire ou occupant a moins que ceux-ci ne
soient ddment mandatés.
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La location ou l'occupation ne peut se faire qu'a des personnes d'une
honorabilité incontestable.

Caves : Les caves ne pourront étre louées qu'a des occupants de
limmeuble.

Il est permis aux propriétaires d'échanger entre eux la JOUISSANCE de
leur cave par acte authentique soumis a la transcription.

Emplacements de garage et dé parking : Les emplacements de
garage et de parking ne peuvent étre affectés qu'a usage privé, a l'exclusion de
tous véhicules commerciaux ou industriels et de tous garages publics.

Aucun atelier de réparation, aucun dép6t d'essence ou d'autres matiéres
inflammables ne pourront étre installés.

Il est interdit d'y entreposer quoi que ce soit, méme temporairement.

Sont interdits dans la rampe d'accés vers le garage et l'aire de
manoeuvre, le parking, I'échappement libre, la combustion d'essence et d'huiles,
l'usage des klaxons et autres avertisseurs sonores.

Le lavage des voitures est interdit dans l'immeuble.

Article 11.- Transformations

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

S'il s'agissait de percement de gros murs, de refend ou de modifications
de l'ossature en béton armé, les travaux ne pourraient étre exécutés que sous la
surveillance de l'architecte et d'un ingénieur, ou a leur défaut, de tout autre
technicien désignés par I'assemblée générale des copropriétaires statuant a la
majorité absolue des voix.

Dans I'un comme dans l'autre cas, les honoraires dus aux architecte et
ingénieur seraient a la charge du ou des copropriétaires faisant exécuter les
travaux.

De toute fagon, l'autorisation donnée par l'assemblée générale ne
dégage pas le ou les copropriétaires a charge de qui les travaux seraient
exécutés, des dommages directs ou indirects, prévus ou non prévus, que ces
travaux de modifications pourraient entrainer tant pour les éléments privatifs que
pour les parties communes.

Il est interdit aux propriétaires de locaux privatifs de les diviser en
plusieurs locaux privatifs, mais il est permis de réunir plusieurs lots privatifs en
un seul et de le rediviser ensuite.

CHAPITRE lll.- ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES
Article 12.- Dénomination - Siége

Cette association est dénommée " ASSOCIATION DES COPROPRIE-
TAIRES DE LA RESIDENCE « MISCANTHUS». Elle a son siége dans
l'immeuble sis a Chaumont-Gistoux, rue de Corroy 3a.

Article 13.- Personnalité juridi - Composition

L'association des coproprietaires aisposera de [a personnaiité juridique

lorsque les deux conditions suivantes seront réunies :
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- la cession ou la transmission d'un lot donnant naissance & l'indivision,
- la transcription du présent acte a la conservation des hypothéques
compétente.

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

Tous les copropriétaires sont membres de I'association.

lIs disposent chacun d'un nombre de voix égal a leur quote-part dans les
parties communes.

Article 14.- Dissolution - Liquidation

L'association des copropriétaires est dissoute de plein droit dés que
Vindivision a pris fin. Elle renaitra de plein droit si lindivision venait a renaitre. La
destruction méme totale de fimmeuble n'entraine pas automatiquement la
dissolution de I'association.

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

Toutefois, I'assemblée générale ne pourra la dissoudre si I'immeuble
reste soumis aux articles 577-2 a 577-14 du Code civil.

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

L'association subsiste pour les besoins de sa liquidation. Elle mentionne
dans toutes les pieces qu'elle est en liquidation. Son siége demeure dans

Douziéme l'immeuble, objet des présents statuts.
roie 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
f constatée dans l'acte authentique. Les articles 181 & 188 et 195 des lois
¢ coordonnées sur les sociétés commerciales s'appliquent a la liquidation de

I'association des copropriétaires.

L'acte constatant la cloture de la liquidation doit étre notarié et transcrit a
la conservation des hypothéques.
/] Toutes actions intentées contre les copropriétaires, l'association des
/ copropriétaires, le syndic et les liquidateurs se prescrivent par cing ans a
compter de cette transcription.

L'acte de cloture de liquidation contient :
a) l'endroit désigné par l'assemblée générale ol les livres et documents de
l'association seront conservés pendant cing 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.
Article 15.- Patrimoine de I'association des coproprié

L'association des copropriétaires ne peut étre propriétaire que des
meubles nécessaires a I'accomplissement de son objet.

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

L'association des copropriétaires pourra dés lors étre propriétaire de tous
meubles nécessaires a la bonne gestion de la copropriété et notamment :
espéces, fonds déposés en banque, bureau, ordinateur, matériel d'entretien ... a
l'exclusion de tous éléments décoratifs ou utilitaires autres que ceux nécessaires
a lentretien tels que antennes, tableaux, objets décorant des parties
communes.... g
Article 16.- Objet

L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et
I'administration de l'immeuble.

Article 17.- Solidarité divise des copropriétaires

L'exécution des décisions condamnant I'association des copropriétaires
peut étre poursuivie sur le patimoine de chaque copropriétaire
proportionnellement a sa quote-part dans les parties communes. Toutefois, le
copropriétaire sera dégagé de toute responsabilité pour tout dommage qui
pourrait résulter de l'absence de décision de I'assemblée générale, s'il n'a pas
été débouté de l'une des actions introduites conformément a l'article 577-9
paragraphes 3 et 4 du Code civil.

En cas d'action intentée par un copropriétaire et 8 défaut de décision
coulée en force de chose jugée, si la responsabilit¢é 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 charges
communes, sans préjudice du décompte final si, suite a cette décision, l'asso-
ciation des copropriétaires est condamnée.

Article 18.- 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 envoyé avant le début de la
procédure, le syndic qui a son tour en informe les autres copropriétaires.

Article 19.- Organes de I'association des copropriétaires
. Assemblée générale des copropriétaires

§ 1. Pouvoirs.

L'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs
de gestion et d'administration de I'association des copropriétaires, a I'exception
de ceux attribués en vertu de la loi et des présents statuts au syndic et a chaque
copropriétaire.

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

A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les suivants :

- la nomination et la révocation du syndic,
- la nomination d'un syndic provisoire,
- la dissolution de I'association des copropriétaires.
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L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de représenter
valablement I'association des copropriétaires sauf si tous les copropriétaires
interviennent.

§ 2. Composition.

L'assemblée générale se compose de tous les copropriétaires quel que
soit le nombre de quotités possédées par chacun d'eux.

En cas de démembrement du droit de propriété ou d'indivision ordinaire,
le droit de participer aux délibérations de I'assemblée générale est SUSPeQdU
jusqu'a ce que les intéressés désignent celui qui exercera ce droit. Les parties
régleront dans la méme convention la contribution au fonds de réserve et au
fonds de roulement; a défaut, l'usufruitier participera seul au fonds de roulement,
le nu-propriétaire aura seul la charge relative a la constitution du fonds de
réserve. .

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropﬁétai(e. il sera
convoqué aux assemblées générales, mais il n'aura que voix consultative, sans
préjudice a l'application de I'article 577-6 paragraphe 7. o

Chaque copropriétaire pourra 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 lgquel il
sera stipulé expressément la date de l'assembilée générale, a peine de
considérer que le mandat est inexistant. Le syndic ne peut intervenir comme
mandataire a I'assemblée générale. :

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

Si une portion de limmeuble appartient & un incapable, ses repre-
sentants légaux devront tous étre convoqués a I'assemblée générale et auront
droit d'assister a la réunion avec voix consultative, mais ils devront, 2 peine dg
nullité de leur vote, élire I'un d'entre eux comme ayant voix délibérative, qui
votera pour compte de l'incapable ou ils devront se faire représenter par un seul
mandataire, porteur d'une procuration comme indiqué ci-avant. Si l'incapable est
pourvu d'un seul représentant légal, celui-ci le représente valablement. "

Il est permis & un époux de représenter d'office son conjoint
copropriétaire, sans mandat spécial, le tout sans préjudice au régime
matrimonial des époux.

Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

Faute de notification par les intéressés au syndic (par lettre recom-
mandée ou contre accusé de réception) de tous changements d'adresse ou tpus
changements de propriétaire, les convocations seront valablement faites a la
demiére adresse connue ou au demnier propriétaire connu. o

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

§ 3.- Date et lieu de I'assemblée générale extraordinaire. )

L'assemblée générale annuelle se tient le premier vendredi du mois de
mai a l'endroit indiqué dans les convocations et a défaut au siege de
I'association des copropriétaires.

§ 4.- Convocation.

25



Le syndic doit convoquer I'assemblée générale ordinaire.

Il peut, en outre, la convoquer a tout moment lorsqu'une décision doit
étre prise d'urgence dans lintérét de la copropriété.

Un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un/cinquiéme des
quotes-parts dans les parties communes peuvent demander la convocation de
l'assemblée générale. Cette demande doit étre adressée par pli recommandée
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 I'assemblée générale.

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

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

La convocation est envoyée par lettre recommandée a la poste, 3 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.

Les convocations sont envoyées quinze jours francs au moins avant la

date de I'assemblée, par lettre ordinaire si I'assemblée a lieu a date fixe ou par
lettre recommandée en cas de report de 'assemblée générale annuelle ou de
convocation pour une assemblée générale extraordinaire; la convocation sera
aussi valablement faite si elle est remise aux copropriétaires contre décharge
signee par ces demiers. Ce délai sera réduit a cinq jours francs lorsqu'une
décision doit étre prise d'urgence dans l'intérét de la copropriété.
Faute de notification par les intéressés au syndic (par lettre recommandée ou
contre accusé de réception) de tous changements d'adresse ou tous
changements de propriétaire, les convocations seront valablement faites a la
demiére adresse connue ou au dernier propriétaire connu.

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

La convocation indique les modalités de consultation des documents
relatifs aux points inscrits a I'ordre du jour.

Si une premiére assemblée n'est pas en nombre, une seconde
assemblée pourra étre convoquée de la méme maniére, aprés un délai de
quinze jours au moins, avec le méme ordre du jour qui indiquera qu'il s'agit
d'une deuxieme assembiée, mais le délai de convocation sera de cinq jours
francs au moins et dix jours francs au plus. Cette assemblée délibérera
valablement quel que soit le nombre de copropriétaires présents ou représentés,
et quel que soit le nombre de quotes-parts de copropriété dont ils sont titulaires.

§ 5.- Ordre du jour.

L'ordre du jour est arréte par celui qui convoque l'assemblée.

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

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

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

Chacun des copropriétaires a le droit de demander I'inscription d'un point
a l'ordre du jour

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

Ces points sont pris en compte par le syndic. Toutefois, compte tenu de
la date de réception de la demande par le syndic, si ces points ne peuvent étre
inscrits & l'ordre du jour de cette assemblée, ils le sont & l'ordre du jour de
'assemblée générale suivante.

La premiére assemblée sera convoquée dés que les éléments privatifs
auxquels sont joints au moins vingt-cing pour cent dans les parties communes
de limmeuble, auront fait 'objet d'une réception provisoire ou d'une entrée en
—~ jouissance par le comparant ou par le syndic désigné par lui, lesquels fixeront
l'ordre du jour.

Cette premiére assemblée élira obligatoirement le syndic et
éventuellement les membres du Conseil de Copropriété, suivant les normes des

Quatorzieéme assemblées ordinaires telles que décrites ci-dessous.
réle L'assembiée générale doit &tre présidée par un copropriétaire.
§ 6. Constitution de I'assemblée.
L'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les
Hﬁ\ copropriétaires concemeés sont présents, représentés ou diment convoqués.
e Les délibérations et décisions d'une assemblée générale obligent tous

les copropriétaires concemés sur les points se trouvant a l'ordre du jour, qu'ils
aient été représentés ou non, défaillants ou abstentionnistes.
: § 7.- Délibérations.
7 a) Droit de vote

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant a sa
quote-part dans les parties communes. Les copropriétaires disposent d'une voix
par milliéme (1.000) qu'ils possédent dans les parties communes.

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

Le syndic ne dispose daucune voix sauf s'il est également
copropriétaire, sans préjudice a ['article 577-6 paragraphe 7 applicable en
matiére d'opposition d'intéréts.

Aucune personne mandatée par l'association des copropriétaires ou
employée par elle ne pourra participer personnellement ou par procuration aux
délibérations et aux votes relatifs & la mission qui lui a été confiée.

Lorsque les statuts mettent a charge de certains copropriétaires
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seulement les dépenses d'entretien d'une partie de I'immeuble ou celles
d'entretien et de fonctionnement d'un élément d'équipement, ces copropriétaires
prennent seuls part au vote sur les décisions relatives a ces dépenses. Chaque
copropriétaire disposera d'un nombre de voix proportionnel 3 sa participation
dans ces dépenses.

b) Quorum de présence - Deuxiéme assemblée

L'assemblée générale ne délibére ‘valablement que si plus de la moitié
des copropriétaires sont présents ou représentés et pour autant qu'ils possédent
au moins la moitié des quotes-partsdans les parties communes.

Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxiéme assemblée générale sera
réunie aprés un délai de quinze jours au moins. Elle pourra délibérer quels que
soient le nombre de membres présents ou représentés et les quotes-parts de
copropriété dont ils sont titulaires sauf si la décision requiert I'unanimité des voix
de tous les copropriétaires.

c) Majorité absolue

Les délibérations sont prises a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, sauf le cas ol une majorité spéciale ou
I'unanimité est requise par la loi, les présents statuts, ou par le réglement d'ordre
intérieur.

d) Considérations pratiques

Sans préjudice a la régle de I'unanimité prévue ci-dessous, 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 l'unanimité est requise, elle ne doit pas s'entendre de
Funanimité des membres présents ou représentés a 'assemblée générale, mais
de l'unanimité des copropriétaires concernés.

Lorsqu'une majorité spéciale et requise, elle doit s'entendre de la
majorité des membres présents ou représentés a 'assemblée générale.

Le copropriétaire défaillant est celui qui n'assiste pas personnellement a
l'assemblée générale et qui n'y est pas valablement représenté. Il est assimilé a
un copropriétaire non présent. |l est censé s'opposer a la proposition soumise au
vote a l'assemblée générale, si l'unanimité de tous les copropriétaires est
requise.

Le copropriétaire ou son mandataire qui s'abstient est celui qui est
present a I'assemblée générale sans exprimer son vote. L'abstentionniste ou
son mandataire est assimilé a un copropriétaire présent mais s'opposant a la
proposition soumise au vote a 'assemblée générale.

e) Procés-verbaux - Consultation

Les délibérations de I'assemblée générale sont consignées par les soins
du syndic dans un registre déposé au siége de l'association des copropriétaires.
Ce registre peut étre consuité sur place et sans frais par tous intéressés. Il est
signé par le président, les assesseurs et le syndic. Les procés-verbaux doivent
étre consignés dans le registre au plus tard dans un délai de quinze jours par le
syndic ou le copropriétaire désigné, a peine d'exposer sa responsabilité.
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Tout copropriétaire peut demander a consulter le registre des proces-
verbaux et en prendre copie sans déplacement, au siége de l'association des
copropriétaires. Une traduction des statuts ne pourra étre demandée que
moyennant prise en charge du colt de la traduction par celui qui en fait la
demande et versement d'une provision préalablement a celle-ci.

§ 8.- Majorité spéciale - Unanimité.

Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts,
I'assemblée générale décide :

1° a la majorité des trois/quarts des voix présentes ou représentées:

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

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

c) de la création et de la composition d'un conseil de copropriété qui a pour
mission d'assister le syndic et de contrdler sa gestion;

2° a la majorité des quatre/cinquiémes des voix présentes ou
représentées :

a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de Ia
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 limmeuble ou de la remise en état de la partie
endommagée en cas de destruction partielle;

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

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

Il est statué a I'unanimité des voix de tous les copropriétaires :

- sur toute modification de la répartition des quotes-parts de copropriété, ainsi
que sur toute décision de l'assemblée générale de reconstruction totale de
limmeuble.
- sur la décision de dissoudre I'association des copropriétaires.
§ 9.- Actions en justice.
a) Par un copropriétaire

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

Cette action doit étre intentée dans un délai de trois mois a compter du
jour ou l'intéressé a pris connaissance de la décision.

Le copropriétaire régulierement convoqué est présumé avoir pris
connaissance de la décision au moment de son adoption par I'assembiée
générale.

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 & 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.

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

b) Par un occupant

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

Cette action doit étre intentée dans les trois mois de la communication
de la décision telle que cette communication découle de larticle 577-10
paragraphe 4.

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

§ 10. Opposabilité - Information.

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

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

1° en ce qui concemne les dispositions et décisions adoptées avant la
concession du droit réel ou personnel, par la communication qui Iui est
obligatoirement faite par le concédant au moment de la concession du droit, de
I'existence du réglement d'ordre intérieur et du registre contenant les décisions
de I'assemblée générale ou, a défaut, par la communication qui lui est faite a
linitiative du syndic, par lettre recommandée a la poste; le concédant est
responsable, vis-a-vis de I'association des copropriétaires et du concessionnaire
du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou de l'absence de
communication.

2° en ce qui conceme les dispositions et décisions adoptées
postérieurement a la concession du droit personnel ou a la naissance du droit
réel, par la communication qui lui en est faite, a linitiative du syndic, par lettre
recommandée a la poste. Cette communication ne doit pas étre faite & ceux qui
disposent du droit de vote a I'assemblée générale.

Tout titulaire d'un droit réel est tenu dinformer le syndic de Ia
transmission a titre gratuit ou onéreux de son droit réel ou de la concession d'un
droit personnel. Cette information devra étre faite par pli recommandé adressé
au syndic ou contre accusé de réception de celui-ci, dans les huit jours de la
signature de I'acte authentique ou de ['acte constatant cette concession.

§ 11.- Présidence - Bureau - Feuille de présences.

L'assemblée désigne annuellement a la majorité absolue des voix, son
président et au moins deux assesseurs.

lls peuvent étre réélus.

La présidence de la premiére assemblée appartiendra au propriétaire du
plus grand nombre de voix; en cas d'égalité de voix, au plus 4gé d'entre eux.
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Le bureau est composé du président assisté des deux assesseurs, et 3
défaut de ces demiers, du président assisté des deux copropriétaires du plus
grand nombre de voix.

Le syndic remplira d'office le rdle de secrétaire.

Il 'est tenu une feuille de présences qui sera signée, en entrant en
séance, par les propriétaires qui assisteront a [assemblée ou par leur
mandataire; cette feuille de présences sera certifiée conforme par les membres
du bureau.

Il. SYNDIC

§ 1. Nomination.

Est désigné en qualité de premier syndic :

la Société Privée a Responsabilité Limitée "HOLIMACO", comparante
et représentée comme dit est.

Son mandat expirera de plein droit lors de la premiére assemblée
générale. Son mandat est renouvelable.

Le syndic est nommé par I'assemblée générale ou, a défaut, par décision
du juge, a la requéte de tout copropriétaire ou de tout tiers ayant un intérét. Son
mandat ne peut excéder trois ans. ! est renouvelable par décision expresse de
I'assemblée générale. Le seul fait de ne pas renouveler ce mandat ne peut
donner lieu & indemnité.

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

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

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

§ 2. Révocation - Délégation - Syndic provisoire.

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

Elle ne doit pas motiver sa décision. Eile peut également iui 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. |l est appelé a la cause.

L'assemblée générale des copropriétaires peut également, chaque fois
qu'elle I'estime nécessaire, procéder a la désignation d'un syndic provisoire ainsi
qu'au remplacement de ce demier, par décision motivée, sauf en cas de
décision judiciaire. Dans ce cas, le procés-verbal d'assemblée générale précise-
ra la durée et I'étendue de la mission du syndic provisoire et la charge du couit
de l'assurance professionnelle du syndic provisoire.

§ 3. Publicité.

Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination du syndic est
affiché dans les huit jours a dater de la prise de cours de sa mission de celleci
de maniére inaltérable et visible & tout moment a l'entrée de limmeuble, siége
de 'association des copropriétaires.

L'extrait indique, outre la date de la désignation ou de la nomination, les
nom, prénoms, profession et domicile du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa
forme, sa raison ou dénomination sociale ainsi que son siége et son numéro
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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 lui sans délai et notamment le lieu ou, au siége de
l'association des copropriétaires, le réglement d'ordre intérieur et le registre des
décisions de I'assemblée générale peuvent étre consultés.

L'affichage de I'extrait se fait a la diligence du syndic.

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

§ 4. Responsabilité - Délégation.

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

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

§ 5. Pouvoirs.

Le syndic dispose d'un pouvoir général de représentation. |l est
notamment chargé :
1° de convoquer I'assemblée générale aux dates fixées par le réglement de
copropriété ou a tout moment lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans
lintérét de la copropriété, ou lorsqu'un ou plusieurs copropriétaires possédant au
moins un cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes lui en font la
demande ;
2° de consigner les décisions de l'assemblée générale dans le registre visé a
I'article 577§3 dans les trente jours de I'assemblée générales et de transmettre
celle-ci dans le méme délai, aux copropriétaires et aux autres syndics (art.2776-
6, §12 du Code Civil).

Il doit rédiger le procés-verbal des décisions prise par 'assemblée générale avec
indication des majorités obtenues et du nom des copropriétaires qui ont voté
contre ou qui se sont abstenus ;

Il doit veiller, sans délai, 2 la mise a jour du réglement d'ordre intérieur en
fonction des modifications décidées par I'assemblée générale ;

3° d'exécuter et de faire exécuter ces décisions;

4° d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration
provisoire, et notamment :

- I'exécution de tous travaux d'entretien ou autres dans les conditions
prévues aux présents statuts; a cet effet, il commande tous les ouvriers et
travailleurs dont le concours est nécessaire ;

- l'engagement et le licenciement des femmes d'ouvrage et autre
personnel ou firme d'entretien;

- la garde des archives intéressant la copropriété;

- le bon entretien et le fonctionnement normal de tous les services
communs, entre autres I'exécution sans retard des travaux urgents ou décidés
par l'assemblée générale, la surveillance de [évacuation des ordures
ménageéres, du nettoyage des trottoirs, halls, escaliers, aires de manoeuvres et
autres parties communes;
5° d'administrer ies fonds de I'association des copropriétaires
et notamment :
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- tenir la comptabilité et établir les comptes de chaque propriétaire a lui
présenter annuellement et/ou sur demande faite 4 I'occasion de la transmission
de la propriété d'un lot;

- payer les dépenses communes et recouvrer les recettes pour le compte
de la copropriété, répartir les charges communes entre les propriétaires ou
occupants, sans préjudice, a l'égard de la copropriété, de I'obligation du
propriétaire d'étre seul tenu au paiement de celles-ci; gérer le fonds de roule-
ment et le fonds de réserve;

- souscrire au nom des propriétaires tous contrats d'assurances relatifs
au bien pour leur compte ou, le cas échéant, pour compte de ['association des
copropriétaires, suivant les directives de I'assemblée générale et représenter la
copropriété a I'égard des assureurs, sans avoir a justifier d'une délibération
préalable de 'assemblée générale ou des copropriétaires individuellement.

Dans la mesure du possible, ces fonds doivent étre intégralement placés sur
divers comptes, dont obligatoirement un compte distinct pour le fonds de
roulement et un compte distinct pour le fonds de réserve ; tous ces comptes
doivent étre ouverts au nom de I'association des copropriétaires ;

6° de représenter ['association des copropriétaires en justice, tant en demandant
qu'en défendant et dans la gestion des affaires communes; notamment pour
exécuter les décisions des assemblées générales, tant pour la gestion
journaliére que pour I'administration de limmeuble en général. A cet effet, le
syndic représente vis-a-vis de quiconque ['universalité des propriétaires et ce,
comme organe de l'association des copropriétaires; il engage donc valablement
tous les propriétaires et/ou occupants, méme les absents et ceux qui se sont
opposés a une décision de 'assemblée générale réguliérement prise;

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

7° de fournir le relevé des dettes visées a l'article 577-11, paragraphe 1, dans
les trente jours de la demande qui Iui en est faite par le notaire ;

8° de communiquer a toute personne occupant limmeuble 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 lesquelles seront a
ce titre communiquées a |'assemblée ;

La communication se fait par affichage, a un endroit bien visible, dans les parties
communes de Iimmeuble ;

8 bis® 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 a son successeur ou, en 'absence de ce demier, au
président de la demiére 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 réglées, ainsi que les documents prouvant |'affectation qui a été
donnée a toute somme qui ne se retrouve pas dans les comptes financiers de la
copropriété ;

8 ter® de souscrire une assurance responsabiiité couvrant 'exercice de sa
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mission et de fournir la preuve de cette assurance ; en cas de mandat gratuit,
cette assurance est souscrite aux frais de I'association des copropriétaires ;

8 quarter ° de permettre aux copropriétaires d'avoir accés a tous les documents
ou informations & caractére non privé relatifs a la copropriété, de toutes les
manieres définies dans le réglement de copropriété ou par I'assemblée générale
et, notamment, par un site intemet.

9° de représenter l'association des copropriétaires a tous actes authentiques
notamment les modifications aux statuts ou toute autre décision de I'assemblée
genérale. Le syndic devra cependant justifier a I'égard du notaire instrumentant
de ces pouvoirs en fournissant I'extrait constatant sa nomination et celui ui
octroyant les pouvoirs de signer seul l'acte authentique ainsi que l'extrait de Ia
décision reprenant l'objet de I'acte authentique. Il ne devra pas étre justifié de
ses pouvoirs et de ce qui précéde a I'égard du conservateur des hypothéques. li
en sera notamment ainsi de la modification des quotes-parts de copropriété, de
la modification de la répartition des charges communes, de la cession d'une
partie commune, de la constitution d'un droit réel sur une partie commune, de
tout acte de mainlevée d'inscription, de transcription et mention marginale.

10° Dans le cas ou il viendrait & constater des manquements graves aux
dispositions du réglement de copropriété ou du réglement d'ordre intérieur de la
part d'occupants de lots privatifs ou reléverait des attitudes de nature 4 troubler
l'occupation paisible ou a nuire aux autres occupants de I'ensemble immobilier, il
en avisera par lettre recommandée le contrevenant en lui enjoignant de prendre
toutes dispositions urgentes pour remédier a cette situation et en Iui notifiant
qu'en cas d'inaction de sa part, le syndic aura le droit de prendre toutes mesures
qu'il estimera utiles a la tranquillité et a la bonne gestion, aprés en avoir référé
au conseil de copropriété.

Si le contrevenant est un locataire, le syndic, avant de prendre lesdites mesures,
devra aviser le propriétaire par lettre recommandée et lui notifier d'avoir a faire le
nécessaire dans la quinzaine, a défaut de quoi le syndic pourra agir personnel-
lement ;

11° D'instruire les contestations relatives aux parties communes survenant avec
des tiers ou entre les propriétaires, faire rapport a I'assemblée générale et, en
cas d'urgence, prendre toutes les mesures conservatoires nécessaires.

12° De conserver le dossier d'intervention ultérieure qui conceme les parties
communes relevant de la copropriété forcée du bien tel que prévu a I'Améteé
Royal du vingt-cing janvier deux mille un.

Ce dossier sera tenu au bureau du syndic et il pourra étre consulté gratuitement
par chaque intéressé. En conséquence, l'obligation de remise du dossier
d'intervention ultérieur entre les propriétaires successifs sera limitée au dossier
relatif aux parties privatives mutées.

13° de présenter, pour la mise en concurrence visée a I'article 577-7, §1, 1° d)
une pluralité de devis établis sur la base d'un cahier des charges préalablement
élaboré ;

14° de soumettre a 'assemblée générale ordinaire un rapport d'évaluation des
contrats de fournitures réguliéres ;

15° de solliciter I'autorisation préalable de I'assemblée générale pour toute
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convention entre I'association des copropriétaires et le syndic, ses préposés, ses
proches, parents ou alliés jusqu'au troisitme degré inclus, ou ceux de son
conjoint jusqu'au méme degré ; il en est de méme des conventions entre
I'association des copropriétaires et une entreprise dont les personnes susvisées
sont propriétaires ou dans le capital de laquelle elles détiennent un participation
ou dans laquelle elles 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
lassemblée générale, contracter pour le compte de Iassociation des
copropriétaires avec une entreprise qui détient, directement ou indirectement,
une participation dans son capital ;

16 °de tenir a jour la liste et les coordonnées des personnes en droit de
participer aux délibérations de I'assemblée générale et de transmettre aux
copropriétaires, a premiére demande et au notaire s'il en fait la demande au
syndic, dans le cadre de la transcription d'actes qui sont transcrits a la
conservation des hypothéques, conformément a l'article 1er, alinéa 1er de la loi
hypothécaire du 16 décembre 1851, les noms, adresses, quotités et références
des lots des autres copropriétaires ;

17° de tenir les comptes de I'association des copropriétaires de maniére claire,
précise et détaillée suivant le plan comptable minimum normalisé a établir par le
Roi. La copropriété comportant de moins de vingt lots a I'exclusion des caves,
garages et parkings, il est autorisé a tenir une comptabilité simplifiée refiétant au
minimum les recettes et les dépenses, la situation de trésorerie ainsi que les
mouvemnents des disponibilités en espéces et en compte, le montant du fonds
de roulement et du fonds de réserve visés a larticle 577-11, § 5, alinéas 2 et 3,
les créances et les dettes des copropriétaires ;

18° 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 I'immeuble, ainsi qu'un budget prévisionnel pour
les frais extraordinaires prévisibles ; ces budgets prévisionnels sont soumis,
chaque année, au vote de I'association des copropriétaires ; ils sont joints a
I'ordre du jour de 'assemblée générale appelée a voter ces budgets.

De maniere générale, le syndic a la charge de la gestion joumnaliére de
limmeuble et partant de sa surveillance générale.

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

Il s'occupe des achats nécessaires et veille a 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 licencie les éventuels salariés de la
copropriété, leur donne les ordres nécessaires et fait exécuter, a son initiative,
les réparations urgentes.

Il assure le fonctionnement de tous les services généraux (éclairage -
chauffage - distribution d'eau - enlévement des immondices - nettoyage des
couloirs et autres parties communes).
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Tous travaux d'entretien ou de réparation s'effectuent sous la
surveillance du syndic ou, le cas échéant, d'un délégué technique désigné par
ce demier.

Le syndic a aussi mission de répartir entre les copropriétaires le montant
des dépenses communes, de centraliser les fonds et de les verser a qui de droit.

Il engage I'association des copropriétaires pour toutes les questions
courantes relevant des parties communes, vis-a-vis des sociétés distributrices
deau, de gaz et délectricité, les fournisseurs les plus divers et les
administrations.

§ 5. 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. Prévoir le cas ou le syndic est un co-propriétaire
(non-rémunéré)

§ 6. Démission.

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

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

Lorsque le mandat du syndic prend fin pour quelque cause que ce soit,
les contrats qu'il aura souscrit au nom de I'association des copropriétaires avant
sa révocation, 'échéance de son mandat non renouvelé ou son préavis (date de
Fenvoi du pli recommandé), subsisteront jusqu’a leur terme.

Les contrats souscrits aprés ceux-ci seront censés avoit été conclus
iréguliérement. lls engageront sa responsabilité.
§8. Comptes annuels du syndic

Les comptes de I'association des copropriétaires doivent étre établis de
maniére claire, précise et détailiée. Le syndic peut tenir une comptabilité
simplifiée reflétant au minimum les recettes et les dépenses, la situation de la
trésorerie ainsi que les mouvements des disponibilités en espéces et en compte,
le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve, ainsi que les créances
et les dettes des copropriétaires. L’assemblée générale, statuant a la majorité
des trois quarts 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 I'assemblée générale, les soumet a son approbation et en
recoit décharge s'il échet.

Ce compte annuel du syndic a soumettre a I'approbation de I'assemblée
générale, est cléturé en fin d'année comptable, dont la date est fixée par
decision prise en assemblée générale 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.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic les erreurs
qu'ils pourraient constater dans les comptes.
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L'assembiée des copropriétaires désigne annuellement un commissaire
aux comptes, a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés. Celui-ci aura pour mission de faire rapport lors de l'assemblée
générale de la vérification des comptes établis par le syndic, dont la
concordance entre les chiffres repris en comptabilité et les extraits bancaires du
demier jour de I'exercice comptable. Son rapport écrit sera annexé au proces-
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
l'association des copropriétaires.

CHAPITRE IV.- REPARTITION DES CHARGES ET RECETTES

COMMUNES
Atticle 20.- Frais communs
l. Composition des charges

Les charges communes sont divisées en :
1° charges communes générales qui incombent a tous les copropriétaires en
fonction des quotes-parts qu'ils détiennent, fixées en fonction de la valeur de
leur lot.
2° charges communes particuliéres, qui incombent a certains copropriétaires en
proportion de ['utilité pour chaque lot d'un bien 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;

b) les frais d'administration;

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

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

e) I'entretien du "jardin" — partie commune sur laquelle ne s'exerce pas
de jouissance exclusive (sur la partie en jouissance exclusive I'entretien incombe
au bénéficiaire de cette jouissance) -, des voiries ainsi que de tous les
aménagements, des accés aux abords et sous-sol:

f) les indemnités dues par la copropriété;

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

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

Il. Premiéres charges communes

Les premiéres charges communes a payer ou a rembourser au syndic

sont :

1) les frais de raccordements et le codt du placement et de l'ouverture
des compteurs communs pour le gaz, I'eau et I'électricité.

2) le coit des consommations d'eau, de gaz et d'électricité pour l'usage
des parties communes.
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3) les primes des polices d'assurance contractées par le syndic ou le
comparant.

4) Les premiers frais de chauffage des parties communes, s'il y a lieu.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges communes a
concurrence des quotes-parts dont il dispose dans les parties communes.

lll. Charges communes de fonctionnement

De méme que les charges d'enfretien et de réparation des choses
communes, les charges nées des besoins communs sont supportées par les
copropriétaires en fonction de leurs droits dans les parties communes, sauf
indication contraire dans le présent réglement de copropriété.

Telles sont les dépenses de l'eau, du gaz et de I'électricité pour
I'entretien des parties communes, le salaire du personnel d'entretien ou les frais
de la société d'entretien, les frais d'achat, d'entretien et de remplacement du
matériel et mobilier commun, boites a ordures, ustensiles et fournitures
necessaires pour le bon entretien de limmeuble, le salaire du syndic, les
fournitures de bureau, la correspondance : les frais d'éclairage des parties
communes, la consommation du courant électrique pour les ascenseurs,
l'abonnement d'entretien de ceux-ci et les réparations y afférentes, qui sont
réputés charges communes générales a moins qu'ils ne constituent une charge
particuliére en vertu des statuts.

Article 21.- Consommations individuelles

Les consommations individuelles de gaz, de I'eau et de I'électricité et
tous frais relatifs a ces services, sont payées et supportées par chaque
propriétaire.

Article 22.- Impéts

A moins que les impdts relatifs a I'immeuble ne soient directement
établis par le pouvoir administratif sur chaque propriété privée, ces impdts seront
répartis entre les copropriétaires proportionnellement a leurs quotes-parts dans
les parties communes de l'immeuble.

Article 23.- Augmentation des charges du fait d'un copropriétaire

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

Article 24.- Recettes au profit des parties communes

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

Article 25.- Modification de la répartition des charges.

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

Tout copropriétaire peut également demander au juge de modifier le
mode de répartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice propre, ainsi
que le calcul de celle-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite de
modifications apportées a l'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
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syndic devra établir, dans le mois de celle-ci, un nouveau décompte pour la
prochaine assemblée, sans que ce décompte doive comprendre une période
excédant cing ans.

Ce décompte devra étre approuvé par I'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 devront s'effectuer sans intérét dans les deux mois qui
suivent 'assemblée générale ayant approuvé ce décompte.

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

En cas de cession d'un lot, la créance ou la dette dont question ci-avant
profitera ou sera supportée par le cédant et le cessionnaire prorata temporis. La
date a prendre en considération sera celle du jour ou la cession a eu date
certaine (article 1328 Code civil).

Article 26.- Cession d'un lot.

Les contrats translatifs de propriété ou de jouissance de biens privés
dans la résidence devront contenir la mention expresse que les intéressés ont
une parfaite connaissance des présentes par la communication préalable ;
qu'ils sont subrogés dans tous les droits et obligations en résultant, et qu'ils
s'obligent a les respecter et a les faire respecter en leur forme et teneur, par
tous les ayants-droits et a tout titre indivisiblement tenus.

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

Avant la signature de la convention, ou de I'offre d’achat ou de la promesse
d'achat, le notaire instrumentant, toute personne agissant en tant
qu'intermédiaire professionnel ou le cédant transmet au cessionnaire les
informations et documents communiqués par le syndic dans les quinze jours
de leur demande, a savoir :

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 cédant ;

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

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

5° les procés-verbaux des assemblées générales ordinaires et extraordinaires
des trois derniéres années, ainsi que les décomptes périodiques des charges
de deux derniéres années ;

6° une copie du dernier bilan approuvé par I'assemblée générale de
'association des copropriétaires.
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Le notaire, toute personne agissant en tant qu'intermédiaire professionnel ou
le cédant avise les parties de la carence du syndic si celui omet de répondre
totalement ou partiellement dans les quinze jours de la demande.

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

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 & cette date ;

2. un état des appels de fonds approuvés par l'assemblée générale 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 ;

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

4. un état des dettes certaines dues par I'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
recommandée, de lui foumir ceux-ci dans les trente jours qui suivent sa
demande.

Le notaire transmet ensuite ces documents au cessionnaire.

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

c) Obligations a la dette
Sans préjudice de conventions contraires entre parties concemant la
contribution a la dette, le copropriétaire entrant supporte le montant des dettes
mentionnées au point b) du présent article sous les numéro 1°, 2°, 3° et 4° ainsi
que les charges ordinaires a partir du jour ol il a joui effectivement des parties
communes.

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

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

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