
Bureau Nélis 11 Affaires Immobilières 

Association des Copropriétaires 
de la Résidence « COMPLEXE DES CARMES » 
BCE 0818.997.625 

Procès-Verbal de l'Assemblée Générale ordinaire (seconde séance) tenue, le 25 octobre 2021. 

Ordre du jour 

1) Etablissement de la liste des présences et calcul du quorum requis pour la tenue de cette
assemblée. S'agissant d'une seconde assemblée générale, elle pourra délibérer quels que soient le
nombre des membres présents ou représentés et les quotes-parts de copropriété dont ils sont
titulaires ;

Le double quorum est atteint (34 propriétaires présents ou représentés sur 62 et 5.427 quotités présentes ou 
représentées sur 10.000). 

2) Nomination du Président et du Secrétaire de l'assemblée ;

Le syndic est désigné secrétaire de l'assemblée. 

L'assemblée désigne Monsieur  en tant que Président de l'assemblée. La séance est ouverte par 
ce dernier. 

3) Etat des procédures judiciaires en cours ;

Voir point 12. 

4) Approbation des comptes et du bilan de l'exercice 2019;

Les comptes ont été vérifiés par le conseil de copropriété avant d'être transmis aux propriétaires. 
Les comptes sont commentés et le syndic répond aux questions des propriétaires. 
L'assemblée approuve les comptes à l'unanimité. 

5) Approbation des comptes et du bilan de l'exercice 2020, budget charges courantes, fonds de
réserve;

Les comptes ont été vérifiés par le conseil de copropriété avant d'être transmis aux propriétaires. 
Les comptes sont commentés et le syndic répond aux questions des propriétaires. 
La consommation de gaz est en diminution de 13 % à 71.205 m3 (75. 7 46 m3 de consommation annuelle
moyenne depuis le remplacement des chaudières). Les dépenses courantes et récurrentes se sont élevées à 
151.131,80 €. 
Dans les dépenses quotidiennes, on constate des dépenses liées à l'éradication des nuisibles. 
Au sujet des dépenses extraordinaires, il y a le coût de la rénovation de la conciergerie (voir point 9). 
Les copropriétaires mandatent le syndic pour négocier un nouveau contrat gaz et électricité même au-delà 
des échéances de son contrat. 
L'assemblée approuve les comptes à l'unanimité. 
Les propriétaires, à l'unanimité, décident de maintenir un budget spécifique pour les 5 commerces. Ce budget 
de 22.000 € sera appelé trimestriellement en fonction des quotités des rez-de-chaussée. 
Le budget annuel des lots des étages est de 143.000 €. Il sera appelé en quatre appels trimestriels anticipatifs 
établis sur base des quotités attribuées à chaque lot des étages. 
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Les candidats retenus seront présentés au conseil de copropriété assisté de Monsieur  qui reçoivent 
mandat pour effectuer le choix du locataire. 
Un état des lieux par expert sera réalisé. 
Il est précisé que l'eau chaude, l'eau froide, le chauffage et l'électricité seront à charge du locataire. 
Une copie du règlement d'ordre intérieur sera remise au locataire lors de la signature du bail. 

10) Ascenseurs: mise en conformité suite à l'analyse de risque à effectuer tous les 15 ans,
présentation, décisions ;

Une analyse de risque doit être réalisée tous les 15 ans. 
Après réalisation de celles-ci des travaux sont à réaliser aux ascenseurs. 
Le montant des travaux s'élève à: 

3.935,96 € htva pour la résidence CHIROUX 
4.566,20 € htva pour la résidence CROISIERS 
1. 718,60 € htva pour la résidence VERTBOIS

A l'unanimité, les propriétaires concernés décident de réaliser les travaux de mise en conformité des 
ascenseurs. 

11) Consommations d'eau des rez-de-chaussée V-mag1 et S-mag2, non séparation de leurs
alimentations, exposé de la situation, décisions ;

Lors des travaux de transformation et de division des rez-de-chaussée, le propriétaire et /ou l'entreprise à la 
manœuvre a commis une erreur dans le raccordement de l'eau froide alimentant le rez-de-chaussée rue des 
Carmes. 
Ce rez-de-chaussée est alimenté par un tuyau provenant du rez-de-chaussée gauche de la résidence des 
Croisiers (et non des communs) et le décompteur d'eau a été placé sur ce tuyau. 
Il en résulte que le rez-de-chaussée du Vertbois paye bien ses consommations d'eau mais que le rez-de­
chaussée gauche des Croisiers a payé, depuis 2014, sa consommation mais aussi celle du rez-de-chaussée 
Vertbois. La consommation du rez Vertbois a donc été payée deux fois, une fois par le rez-de-chaussée 
Vertbois et une fois par le Rez-de-chaussée gauche des Croisiers. 
Cela fait suite aux travaux réalisés pour transformer les rez-de-chaussée. 
Le montant doublement payé s'élève selon calcul de l'organisme répartiteur à 5.615,66 €. 
Le propriétaire du rez-de-chaussée gauche des Croisiers (S-Mag2) propose de prendre en charge¼ (1.403,92 
€) des 5.615,66 €. Le solde serait pris en charge par la copropriété. 
Pour information, le propriétaire du rez-de-chaussée a procédé à la mise en ordre des tuyauteries. 
A l'unanimité, les propriétaires marquent leur désaccord sur cette proposition. Ils souhaitent une intervention 
à hauteur de 50% car l'erreur vient du propriétaire. 
A l'unanimité, les propriétaires décident de donner mandat au conseil de copropriété afin prendre les décisions 
dans ce dossier. 

12) Rapport avec les commerces situation, décisions ;

L'affaire opposant la copropriété et les commerces a été renvoyée au rôle. 
Les dernières années ont été perturbées par les travaux réalisés à la place des Carmes ainsi que par la crise 
sanitaire. Les commerces ont été fermés de nombreux mois. 
A l'unanimité, les propriétaires souhaitent que les systèmes d'évacuation des gaz, fumées de cuisine, etc. 
soient exhaussés au dessus du toit de l'immeuble. 
Une réunion sera organisée avec les exploitants et les propriétaires du rez-de-chaussée concerné. 
A l'unanimité, les propriétaires décident de donner mandat au conseil de copropriété afin prendre les décisions 
dans ce dossier. 
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L'installation pourra être utilisée entre 08h00 et 20h00. 
L'aspect urbanistique est à charge de l'exploitant. 
Il est également préciser qu'en cas de changement d'exploitant ou d'activité, l'installation sera retirée et la 
façade remise en état. 

18) Demande d'évaluation des infrastructures du bâtiment par un expert: explication, décision;

Cette demande émane d'un propriétaire. 
Il est demandé si les propriétaires souhaitent faire réaliser un inventaire de l'état du bâtiment par un expert. 
Après discussion, les propriétaires décident de ne pas réaliser ce travail pour l'instant. 
Un devis sera demandé afin d'avoir une idée du coût. 
La région wallonne sera également contactée, les informations seront présentées lors de la prochaine 
assemblée générale. 

19) Lecture du procès-verbal des décisions et signature de ce procès-verbal.

Le procès-verbal est lu et signé en séance par les propriétaires encore présents. 
L'ordre du jour étant épuisé, la séance est levée par le Président à 21h15. 
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