
Association des copropri6taires
de la r6sidence
CHABLIS
Av de la r6forme 85-Av Van Overbeke 190-192
1083 - BRUXELLES
N" BCE :0889.022.420

C/O Citya Bruxblles sa

Agence BASILIX
Rue de la Technologie, 11 D

1082 BRU)GLLES
8: 021465.38.85

N" BCE : 0430 800 556

ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE CONVOQUEE LE 17 MAI2024 A18H
PROCES.VERBAL

L'assembl6e ayant 6t6 169ulidrement convoqu6e et le double quorum pr6vu par la loi (Art. 3'87 S 5)6tant

atteint, elle peut valablement d6lib6rer sur son ordre du jour tel que d6fini dans la convocation adress6e dt

tous les copropri6taires.
Lors de la signature de la liste de pr6sences, chaque propri6taire ou mandataire, a requ un/des bulletin(s)

de vote reprenant la formulation des points sur lesquels il a 6t6 invit6 d se prononcer au cours de la pr6sente

r6union.

soit 41%
soit 17%

4 094 I 10 000 quotit6s1B copropri6taires prr5sents sur 43, totalisant
1 663 / 10 000 quotit6s7 copropri6taire(s) repr6sent6(s) sur 43, totalisant

25 copropri6taires r6sents et repr6sent6s sur 43, totalisant 5757 I 10000 it6s (soit

Seuls les points mat6rialis6s en caractires blancs sur fond noir seront soumis au vote de I'assembl6e
rocds-verbal des d6cisions i 6tabli

e

et repris, d ce titre dans le ; les autres points sont informatifs de sorte qu'ils

ne seront pas n6cessairement repris au procds-verbal.

Pour rappel par d6fau t nous devons convoq uer les copropri6ta res par courner recomm and6 a l'assemblee

96n6rale (extrait de la Loi SU r la copropri6t6 ) (( La convocation esf effectu6e par envoi recommand1, a mons que

/es destinataires n 'aient accept6, individuellement, explicitement et par 6crit, de recevoir la convocation par un autre

moyen de communication Les convocations envoyees a la dernidre adresse connue du syndic a la date de l'envoi

sont r6putdes r6gulidres. Les frais administratifs
charge de I'association des copropri1taires. >

aff6rents a la convocation a l'assembl6e 96n6rale sonf a

Les copropri6taires qui souhaitent dor6navant r6ceptionner leur convocation par courriel ou courrier simple

peuvent en faire la demande ir l'adresse mail suivante: nlq-basilix@nexity- (merci de bien

ser l'adresse et la r6f6rence du lot concern6

N'ANN JOINTE(S) A L'ORDRE DU JOUR

1. Ech6ancier des contrats en cours
2. Offre de la soci6t6 BE GREEN (ANNEXE 1)

3. Tableau comparatif des d6penses (ANNEXE 2)

Ce(s) document(s) constituent des annexes quiferont partie int6grante du procds-verbal des d6cisions, auxquelles il

y a lieu de se r6f6rer pour la pr6sentation des points s'y rapportant.

C'est avec une trds large majorit6 que l'assembl6e
SINGH MOHAN comme pr6sident de s6ance.

96n6rale accepte la d6signation de Monsieur

POrNT 3.2
POINT 7.1.2

POTNT 10.4.1

- Majorit6 absolueion du Pr6sident de I'assembl6e1. D6signat

du secr6taire - Majorit6 absolue2. D6signation
Le r6le de secr6taire consiste d v6rifier les pr6sences et les procurations, ainsi qu'd ntrdler les votes

Quant d la r6daction du procds-verbal, conform6ment au Code civil, c'est au syndic qu'incombe cette tAche.

C'est avec une trds large majoritti que I'assemblee g6n6rale accepte la d6signation MONSIEUR

DUMONT DE CHASSART comme secr6taire.
La s6ance est ouverte a 18h 10 sous la pr6sidence de Monsieur SINGH MOHAN , assist6

des membres du conseil de copropri6te, quiforment ensemble le bureau de I'assembl6e, et du syndic,
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CITYA BRUXELLES AGENCE BASILIX repr6sentee par Madame Lefebvre Val6rie, gestionnaire
qui r6dige le pr6sent procds-verbal.

L'ordre du jour, tel qu'il figure dans la convocation, est ensuite abord6. Aprds d6lib6rations,
I'assembl6e g6n6rale prend les d6cisions suivantes, issues du d6pouillement des bulletins de vote

N'OJ RESOLUTION SOUMISE AU VOTE QUORUM
REQUIS POUR CONTRE ABST RESULTATS

4.2 Approbation des comptes et bilan 50o/o 0 4 835 178 0.00% refus6
5.1 D6charqe aux membres du conseil 50% 4 155 680 178 85.94o/o accept6
5.2 D6charge au commissaire aux comptes s0% 4 395 440 178 90.90% accept6
5.3 D6charge au syndic 50% 2790 863 1 360 76.380/0 accept6

6.1.1 Mandat CC Monsieur Belali 50% 5 013 0 0 100.00% accept6
6.1.2 Mandat CC Monsieur Jans 50% 5 013 0 0 100.00% accept6
6.1.3 Mandat CC Monsieur Pletaoniu 50% 5 013 0 0 100.00% accept6
6.1.4 Mandat CC Monsieur Sinqh 50o/o 5 013 0 0 100.00% accept6
6.1.5 Mandat CC Monsieur Dumont de chassart 50% 5 013 0 0 100.00% acceDt6
6.2.1 Mandat commissaire M Sinqh 50% 4 830 183 0 96.35% accept6
6.2.2 Mandat commissaire M Jans 50% 5 013 0 0 100.00% accept6
6.3 Mandat syndic CITYA 50o/o 4 830 183 0 96.35% acceDt6

6.3.1 Mandat CC renouvel contrat 50% 4 811 202 0 9s.97% accept6
6.3.2 Mandat syndic march6 6nerqie 50% 4628 202 183 95.820h accept6
6.3.3 Renouv envel budqet 5000€ 67o/o 4 811 202 0 95.97o/o accept6
7.1 Approbation travaux infi ltra qaral 0000€ 67o/o 238 4 653 601 4.87% refus6

7.',1.1 Mandat au CC pour le choix 67o/o 238 4 831 423 4.700h refus6
7.1.2 Choix pour BE-GREEN 50% 0 5 069 423 0.00% refus6
7.1.3 Choix pour DERDE CONSTRUCT 50% 0 5 069 423 0.00% refus6
7.1.4 Approbation pour le plac volet ou auvent 50% 4825 0 667 100.00% accept6
7.2.1 Mise en conformit6 statut et ROI 50% 0 5 015 477 0.00% refus6
7.2.2 Mandat au CC choix notaire 67o/o 5492 0 0 100.00% accept6
7.2.3 D6term montant march6 cahier des charqes 67Yo 4964 0 528 100.00% accept6
7.2.4 Composition conseil copro 50% 484 4825 183 9j2% refus6
7.3.1 Recours expert pour borne de recharqe 50o/o 5 051 441 0 91.97% accept6
7.3.2 Communica syndic d6lai de reponse 15 J 50% 3 904 524 1 064 88.17yo accept6
10.3.2 Fixation fonds de r6serve 10000€ 50% 4762 730 0 86.71% accept6
10.3.3 Financement d6c AG fonds de r6serve 50o/o 264 5 045 183 4.97% refus6
10.3.4 Financement d6c AG dans budget 50o/o 0 5 309 183 0.00% refus6
10.3.s Financement d6c AG appel sp6cial 50o/o 0 s 309 183 0.00% refus6
10.4 Approbation budqet annuel 50o/o 5 492 0 0 100.00% accept6

3. sur I'exercice 6cou16

rt annuel circonstanci6 du conseil de 6t6 sur I'exercice de sa mission
La synthdse des r6unions est disponibles sur ECOWEB
Les membres du conseil de copropri6t6 feront un bref r6sum6 lors de l'assembl6e g6n6rale

Ech6ancier des contrats de fournitures ulidres
Aprds analyse des contrats, il s'avdre, qu'actuellement, ceux-ci ne justifient pas d'6tude de march6 pour l'instant.

ASCENSEUR ENTRETIEN
ASCENSEUR CONTROLE
ECO CLEAN
CONTENEURS
ASSURANCE
SYNDIC
ENGIE
ENTRETIEN PORTE DE GARAGE
ENTRETIEN JARDIN
ENTRETIEN EXUTOIRE DE FUMEE

KONE (Fin de contrat le 3111212024)
KONHEF
NETTOYAGE COMMUN (Depuis O8|2OZ3)
BRUXELLES PROPRETEELECTRICITE COMMUN
VIVIUM
CITYA BASILIX
ELECTRICITE DES COMMUNS
ALL ACCESS
BERNARD FLAHAUX (Depuis avril 2024)
TOITURE BERNARD

K164- CHA- ORDRE DU JOUR 2024
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enJ ustice - Contentieux en cours - Recouvrement de cr6ances

SUIVI UE,5 ACTIONS EN JUSTICE
Nom du propri6taire Solde Commentaire

Arno Gnos Ndiom 10.570,00 Juqement plan apurement 400€/mois

TOTAL 10.570,00

-_ 

sIJIVIDES RECOUVREMENTS DE CREANCES

Nom du propri6taire Solde Gommentaire

De Meulenaere Thoma: 3.398,09 Dossier transmis chez I'avocat

Mingneau De Four 3.565,25 Dossier transmis chez I'avocat

Roefs 2.821,53 Mise en demeure

TOTAL 9.784,87

R6sum6 du tableau com des d6penses ordinaires art.3.89 4 16')

Pour la pr6sentation de ce point, il y a lieu de se r6f6rer au contenu de I'annexe r6f6renc6e d la premidre page du

pr6sent document

POSTE Budget R6alis6 Ecart

Frais "locataires" svt I'usage 90.000,00 66.543,70 -23.456,30

Frais "propri6taires" svt I'usage 40.000,00 38.902,37 -1.097,63

TOTAL 130.000,00 105.446,O7 -24.553,93

Frais de conservation et travaux i ler hors de I'assembl6e g6n6rale

Suivant contenu du relev6 des charges, les d6penses sign ificatives ou particulidres, qui m6ritent d'6tre 6pingl6es, sont

les suivantes

-00 Traduction acte 1092,63

2-000-00
2-000-01

Mise a f is environnement 281 28

TVACCommentaireRubrique

9.680,00Remplacement porte de garge
13.588,91TOTAL

Suivide I'ex6cution des d6cisions I'assembl6e e

Suivant contenu du relev6 des charges, les d6penses engag6es dans le cadre de I'ex6cution des d6cisions de

l'assembl6e g6n6rale sont les suivantes

Rubrique Commentaire TVAC

3-000-00 Audit IMMOPASS 4. 1 0'1 ,90

3-000-08 Affiliation syndicat 250,00
TOTAL 4.351,90

{
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Situation du fonds de r6serve

rts sur I'exercice

sur rctce

lnformation sur le dossier << permis d'environnement > actuellement d I'instruction
Oroanisme comp6tent: I'l.B.G.E. ( lnstitut bruxellois pour la Gestion de l'Environnement)
Champ d'aoplication : certains 6quipements que l'on peut trouver dans un immeuble sont soumis d un permis
d'environnement ou d une d6claration. Tout immeuble quelle que soit sa destination, qui est 6quip6 d'une ou plusieurs
de ces installations class6es est soumis d un permis d'environnement.
lnstallations susceotibles de classement : chauffage central, garage int6rieur, .....
Ech6ance du permis d'environnement : les permis ont une dur6e limit6e. Pour les permis datant d'avant 1gg4, la dur6e
6tait de 30 ans (commodo / incommodo), depuis, elle a 6te fix6e d 10 ans puis 15 ans. Un < ancien > permis doit 6tre
renouvel6, c'est-d-dire qu'une nouvelle demande compldte doit 6tre rentr6e d la commune.
D6lais:

o Permis de classe 2 : renouvellement 6 mois avant l'6ch6ance
. Permis de classe 1B : renouvellement 1 an avant l'6ch6ance
r Permis de classe 1A : nouvelle demande compldte 1 ,5 ans avant l'6ch6ance

Situation du d ier par raooort A la mise en conformit6 des diff6rents ooints repns au oermrs :

La mise i jour du permis est en cours le conseil de corpor6it6 a choisi la soci6t6 TERRE NEUVE

e de r6ouverture

annuel

e exerc I

4.500 00
lnt616ts retard/contentieux 827,78
lnt6r6ts annuels du livret 165,93
Totaldes apports 5.493,71

I des me sur rctce re
Solde i la cl6ture de I'exercice ,

Le 3110412024 la soci6t6 a fait la visite de I'immeuble r cl6turer le dossier
4 Comptabilit6 de I'exercice cl6tu16 \e2810212024 du 01 /03/2023 au 281 0212024

Rapport du commissaire ou du colldge de commissaires aux com ptes
Le rapport sera joint lors de I'envoi du procds-verbal

Le rapport des commissaires aux comptes sera joint au procds-verbal
Proposition de r6solution 4.2 soumise au vote : << Approbation des comptes et du bilan de l,exercice comptable
cl6tu16 et de leur r6partition dans les d6comptes individuels. )
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des vofes pour v6rifier si /es propos itions de r6solution
soumrses au vote ont 6t6 accept1es ou refus6es
L'assembl6e n'approuve pas les comptes les propri6taires car il y a une erreur sur la consommation d'6lectricit6 des
blocs
Le syndic effectuera la modification.
Les propri6taires pourront d6duire le montant pr6vu comme remboursement de leur prochain appel trimestriel

5 D6charges des et de la ion de I'exercice

Approbation des comptes et du bilan de I'exercice comptable cl6tu16 et de leur r6partition dans les
d6comptes individuels 2024 - Majorit6 absolue

4.2

5.1 D6charge aux membres du conseil de copropri6t6 - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 5.1 soumise au vote : <<

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfats des
vote ont 6t6 accept4es ou refus6es

D6charge au conseil de copropri6t6 >
votes pour vdrifier si /es propositions de r6solution

5.2 au commissaire aux comptes - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 5.2 soumis au vote : <<

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6su/fafs des
soumises au vote ont 6t6 accept6es ou refusdes.

D6charge au commissaire aux comptes. >
votes pour v6rifier si /es propositions de r6solution

164- CHA- ORDRE DU JOUR 2024 r
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5.3 D6charge au syndic - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 5.3 soumise au vote : < D6charge au syndic. >

tt y a lieu de se r6f6rer au tableau des rdsultats des yofes pour vdrifier si /es propositions de r6solution

soumlses au vote ont 6t6 accept6es ou refusfes.

6 Elections & mandats

Mandats des membres du conseilde 6t6 - Majorit6 absolue

Lalles candidature(s) regue(s) esUsont lalles suivante(s) ; el le(s) pourrai(en)t 6tre compl6t6e(s) par celle(s)

suscit6e(s) par la convocation de la pr6sente r6union

6.'1.1 Monsieur Belali - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 6.1.1 soumise au vote
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des
soumises au vote ont 6t6 accept6es ou refus6es.

: << Monsieur Belali
votes pour v1rifier si /es propositions de r6solution

absolue6.1.2 Monsieur Jans - M
Proposition de r6solution 6.1.2 soumise au vote
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfats des
souml'ses au vote ont 6t6 accept6es ou refusees.

: << Monsieur JANS
votes pour v1rifier si les propositions de r6solution

6.1.3 Monsieur Pletaoniu - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 6.1.3 soumise au vote : < Monsieu
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des rdsulfafs des votes pour
vote ont 6t6 accept6es ou refus6es.

r PLETANIU
v6rifier si /es propositions de r6solution soumlses au

6.1.4 Monsieur Singh - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 6.1.4 soumise au vote : << Monsie
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des votes pour

ur SINGH
vdrifier si /es propositions de r6solution

sournises au vote ont 6t6

Proposition de r6solution 6.1.5 soumise au vote
ll y a lieu de se r6fdrer au tableau des r6sulfafs des
soumlses au vote ont 6t'5 accept1es ou refus6es.

: << Monsieur DUMONT DE CHASSART.
votes pour v6rifier si les propositions de r6solution

ou refus6es.

6.1.5 Monsieur Dumont de Chassart - Majorit6 absolue

6.2 D6signation du commissaire aux comptes ou du collige de commissaires, qui devra avoir 6tabli son
6crit avant I ration du d6laide convocation - absolue

La/les candidature(s) regue(s) esVsont lalles su ivante(s) ; elle(s) pounai(en)t 6tre compl6t6e(s) par celle(s)

suscit6e(s) par la convocation de la pr6sente r6union

absolueMonsieur Khathib - M

Proposition de r6solution 6.2.1 soumises au vote :

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des
<ce point est sans objet >

votes pour v1rifier si les proposffions de r6solution

soumr'ses au vote ont 6t6 acceptdes ou refus6es.
Monsieur Khathib ne se repr6sente plus comme commissaire aux comptes.

6.2.1 Monsieur Singh - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 6.2.2 soumises au vote :

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfats des
soumlses au vote ont 6t6 acceptees ou refus5es.

<< Choix d'un commissaire Monsieur SINGH D

votes pour v6rifier si les proposftions de r6solution

6.2.2 Monsieur Jans - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 6.2.3 soumises au vote :

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6su/fafs des
<< Ghoix d'un commissaire Monsieur JANS ))

votes pour v1rifier si les proposftrons de r4solution

soumlses au vote ont 6t6 ou refusees.

Le vote porte sur la reconduction du mandat du syndic jusqu'd la tenue de la prochaine assembl6e g6n6rale ordi

Proposition de r6solution 6.3 soumise au vote
ll y a lieu de se rdf6rer au tableau des r6sulfats
soumises au vote ont 6t6 accept1es ou refus6es

:< Mand at du syndic CITYA Bruxelles>r
des vofes pour v6rifier si les proposrtions de

6.3 Mandat du syndic : la SA Citya Bruxelles / Agence Basilix - Majorit6 absolue

164- CHA- ORDRE DU JOUR 2024
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6.3.1 Mandat au syndic, en concertation avec le conseil de copropri6t6, de pouvoir souscrire, d6noncer ou
remplacer tout contrat r6current annuel souscrit par la copropri6t6 - Majorit6 absolue

Proposition de r6solution 6.3.1 soumises au vote : << Mandat au syndic en concertation avec le GC
renouvellement contrat r>

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6su/tafs des vofes pour v1rifier si /es propos itions de r6solution
soumlses au vote ont 6t6 accept6es ou refus6es.

6'3'2 March6 de l'6nergie : mandat au syndic de pouvoir changer de fournisseur d'6lectricit6 et/ou de
avec le concours d'un courtier en 6nergie - M

9?2,
absolue

Proposition de r6solution 6.3.2 soumises au vote :

pouvoir changer de fournisseur d'6lectricit6 et de gaz
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des yofes

< March6 de l'6nergie mandat au syndic de
avec le concours d'un courtier en 6nergie >
pour vdrifier si /es propositions de r6solution

soumlses au vote ont 6t6 accept6es ou refuscies.

Depuis le d6but de I'ann6e 2023, les march6s du gaz et de l'6lectricit6 sont en baisse, et actuellement, les prix sont
assez stables. Meme si nous revenons d des niveaux de march6 plus abordables, les valeurs connues durant la crise
COVID (avant le printemps 2020) sont encore loin d'6tre atteintes.

Le nouveau contrat de fourniture

Pour la p6riode contractuelle suivante (2024-2025-2026), nous avons lanc6 un appel d'offres avec pour objectif
l'obtention d'un contrat de type < variable D avec des possibilit6s de fixation de prix (contrat de type < clic >) afin de
pouvoir profiter des tendances baissidres des prix du march6 qui se pr6senteraient.

Le fournisseur Luminus a propos6 la meilleure offre globale comprenant le meilleur avantage en termes de tarifs,
conditions de clic et flexibilit6 de la consommation. En cons6quence, nous avons retenu cette offre.

Ces contrats nous ont donn6 la possibilite de s6curiser une partie du prix dds maintenant pour les trois ann6es d venir
et de se pr6munir des potentielles envol6es de march6s futures en optant pour une strat6gie de fixation prudente et
pr6cise telle que d6velopp6e ci-aprds.

de clics

La strat6gie sur les trois prochaines ann6es a 6t6 6tablie comme ceci :

2024 : Fixation de75Yo du volume annuel du parc Citya dds maintenant - Les 25 % restant conserveront un tarif
variable pour profiter d'une 6ventuelle baisse dans les mois qui viennent.
2025: Fixation de 50 % du volume annuel du parc Citya dds maintenant - Les 50 % restant seront divis6s en
deux. 25 % d fixer plus tard, dds qu'une opportunite se d6gage el25 % resteront en variable comme en 2024.
2026 : Fixation de 25 Yo du volume annuel du parc Citya dds maintenant - Les 75 % restant seront divis6s en
trois. 2 fois 25 % it fixer plus tard, dds qu'une opportunit6 se d6gage et 25 o/o resteront en variable.

Estimation du prix de l'6nersie en 2024-2025-2026

Nous vous communiquons d6jd une simulation estimative pour 6tablir les budgets 2024 sur base du prix d6jd fix6 et
la partie restant en variable. ll s'agit de prix comprenant le co0t de l'6nergie, les co0ts li6s aux gestionnaires de reseaux
et les taxes 169ionales et f6d6rales.

Gaz

54,13
€/MWh
(75% du
prix final)

48,95
€/MWh
(25ok du
prix final)

52,84
€/MWh

20 €/MWh 72,84
€/MWh

+ 82o/o

2024

Electricit6
Pas de clic

pour
l'6lectricit6

121,61€lMWh 100 €/MWh 221,61
€/MWh

+50%

2025 Gaz

52,58
€/MWh
(50% du
orix final)

48,26
€/MWh
(50% du
prix final)

50,42
€/MWh 20 €/MWh

70,42
€/MWh

+ 76%

*Co0t de
l'6nergie -

Partie
variable

**Estimation

des co0ts
de

distribution
et taxes

Simulation
de prix
6nergie

+
distribution

+ taxes
hTVA

Augmentation
par rapport au

prix fixe
pr6c6dent

Co0t de
l'6nergie -
Partie fixe

Type
d'6nergie

Estimation
du co0t de
l'6nergie

Prix
moyen
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Electricit6
Pas de clic

pour
l'6lectricit6

118,89 €/MWh 100 €/MWh
218,89
€/MWh

+ 48oh

2026

Gaz

46,36
€/MWh
(25o/o du
orix final)

43,26
€/MWh
(75o/o du
prix final)

44,04
€/MWh

20 €/MWh
64,04

€/MWh
+ 6O o/o

Electricit6
Pas de clic

pour
l'6lectricit6

114,91€MWh 100 €/MWh
214,91
€/MWh

+ 45 o/o

*La partie variable a 6t6 simul6e sur le Ca124,25 et 26
**Les cotifs de distribution et taxes peuvent varier. Le

du 07/122023
prix indique esf bas6 sur la moyenne des prix appliqu6s les 12

derniers mois.
Les marges de b6nefice fournisseur sont incluses dans le coil de l'6nergie.

pour rappel, il s'agit de la situation d ce jour ; laquelle est susceptible d'6voluer dans le temps en fonction des co0ts

variables de l'6nergie.

Un vote positif de I'assembl6e g6n6rale signifie donc que la copropri6t6 sera int6gr6e aux contrats-cadres jusqu'd la

fin de I'ann6e2026.
En cas de vote n6gatif, il faudra donc sortir la copropri6t6 des contrats-cadres si ceux-ci devaient y avoir 6t6 int6gr6e.

Proposition de r6solution 6.3.3 soumises au vote : << Renouvellement enveloppe budg6taire de 5000€

mise a disposition du conseil de copropri6t6 >

tl y a tieu de se ref|rer au tableau des r6sultats des vofes pour v6rifier si /es propositions de r6solution

soumises au vote ont 6t6 accept6es ou refus6es-

6.3.3 Renouvellement de I'enveloppe budg6taire de 5000 € mise d disposition du syndic, avec
conseil de copropri6t6, pour pouvoir entreprendre, en cours d'exercice, des d6penses non'
conservatoires relevant de I'int6r6t g6n6ral de la copropri6t6 -

I'accord du

de2l3

7P s ition(s) ou s soumis d I' robation de I'assembl6e g6n6rale

7.1 Approbation pour refaire l'6tanch6it6le
garage sous-terrain pour un budget de

tong de la fagade pour rem6dier au problime d'infiltration dans le
10000€ d10% pr6s - Majorit6 de2l3

Proposition de r6solution 7.1 soumises au vote
la fagade pour rem6dier au problime d'infiltratio
ll y a lieu de se rdf6rer au tableau des r6su/fafs des
soumises au vote ont 6t6 accept1es ou refus6es-

< Approbation pour refaire l'6tanch6it6 le long de
n dans le garage pour un budget de 10000€ >

votes pour v6rifier si /es propositions de r6solution

Ce point est report| d ta prochaine assemblle car les offres regus ne sont pas comparables

A t'unanimit6 l;assembl6e decide de faire appel it un architecte afin de faire une 6tude et 6tablir un

cahier des charges se/on /es rdsultats de l'6tude

7.1.1 Mandat au conseilde copropri6t6 de pouvoir choisir le fournisseur - Majorit6 de 213

Proposition de r6solution7.1.1 soumise au vote
It y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des

: << Mandat au CG de faire le choix du fournisseur >>

votes pour verifier si /es propositions de r6solution

soumrses au vote ont 6t5 accept6es ou refusfes-

Offre en pidce jointe (ANNEXE 1)

Proposition de r6solution7.1.5 soumise au vote : < Ghoix pour BE-GREEN D

1 y a l6u de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des yofes pour v1rifier si les proposlfions de r6solution soumlses au

vote ont 6t6 acceptfes ou refus6es

L'offre ne nous est pas parvenue pour I'envoi de la convocation
Elle sera pr6sent6e lors l'assembl6e g6n6rale
Proposition de r6solutionT.l.3soumise au vote: << Ghoix pour DERDE CONSTRUCT >

tt y a tieu de se r6f6rer au tableau des rdsulfafs des vofes pour v1rifier si /es propositions de r6solution

soumlses au vote ont 6t6 accept6es ou refusees.

&

r la soci6t6 BE-GREEN - Majorit6 absolue7.1.2 Choix pou

ur la soci6t6 DERDE CONSTRUCT- Majorit6 absolue7.1.3 Choix po

164- CHA. ORDRE DU JOUR 2024



8117 ANNEXE N"

fagade - Majorit6 absolue7.'1.4 Approbation pour le placement d'un volet ou auvent sur la
Ce point est demand6 par madame Louis Coralie et Monsieur Youssouf Keita de l'appartement 3.7 du 190 avenue Van
Overbeke et madame Philippus Nathalie appartement 5.2 avenue de la r6forme 85
Les propri6taires donneront des informations compl6mentaires lors de la tenue de l'assembl6e g6n6rale
L'assembl6e d6cide de reprendre le RAL dans le ROI et le RAL des volets doit 6tre le m6me que celui des ch6ssis
ce vote est approuv6 pour placer un volet sur la fagade arridre uniquement
L'assembl6e approuve 6galement le placement des auvents uniquement pour les appartement du Scme 6tage
L'urbanisme d6terminera la couleur dans le cas contraire le ton devra 6tre neutre
Dans le cas contraire le ton sera indiqu6 dans le ROI
Proposition de r6solution7.1.4 soumises au vote: < Approbation pour le placement d,un volet ou
auvent sur la fagade avant >>

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfats des yofes pour v1rifier si /es propos itions de r6sotution
soumises au vote ont 6t6 acceptdes ou refus(tes.

Depuis l'entr6e en vigueur de cette loi, ces sujets ont d6jd fait couler beaucoup d'encre, plus particulidrement en ce qui
concerne le rdglement de copropri6t6 car Ies modifications l6gislatives ont omis de traiter sp6cifiquement son sort.
A la suite de r6unions de travail, de consultations juridiques, et de croisements d'avis majoritaires sur le sujet, nous
avons fini par nous ranger d la position de Maitre Eric Riquier, avocat sp6cialis6 en copropri6te, qui constitue
effectivement une belle synthdse de la situation actuelle, que nous vous livrons ci-aprds

1. Quant d l'obligation de mettre les statuts en conformit6 avec la loi

< La loi - ni en 2010, ni en 2018 - ne fait pas obligation aux copropri1f6s de mettre /eurs sfafufs en conformit1 avec
elle. La loi de 2010 contient bien une dlsposrtion qui fait obligation au syndic de soumettre a l'assembl6e g6n6rale un
proiet de sfafufs mis en conformit6, mais nultexte quifasse obtigation d I'assembtle g6n6rale de t'approuier.
Certes, on sait que la volont6 du l1gislateur a 6t6 de cr6er cefte obligation, mais le f-ait est - principe souvent rappet6
par la Cour de cassation - qu'on ne se r6fdre d I'intention du l6gistateur que lorsque te texte de ta loi est obscur ou
ambigu, et il n'y a ici ni obscurit1 ni ambiguit6 d mon sens.
Notez qu'il n'y a pas davantage de sanction pr1vue pour les copropri1tls qui n'ont pas mis leurs stafuts en conformit6.
Et qu'enfin, la loi 6nonce depuis 1994 qu'en cas de contradiction entre les sfatufs ef ses drbposffions imp1ratives, ce
sonf ces dernidres qui priment.
Bref, outre le fait qu'il n'y avait pas d'obligation de mise en conformit6, it n'y avait surtout pas grande utitit1 d te faire ...
Sur le plan de ces principes, la loi de 201B n'a rien chang6.
Toutefois, s'il n'existe touiours aucune sanction t1gale pour les coproprietds qui resteraient en d1faut de mettre leurs
sfafufs en conformit1, les cons6quences d'une absence de conformit| sont d6sormais differentes.
En particulier, le glissement d'un grand nombre de rdgles du Rdgtement de copropr6te vers te Rdglement d,ordre
int6rieur et, surtout, l'obligation d6sormais faite au syndic de tenir ce dernier d jour, conduisent d consid6rer que
l'absence de mise en conformit1 pourra avoir des cons6quences indirectes nlfastes tant pour la copropriete que pour
son svndic.
Aussr, ie pense d1sormais que les copropri6tes ne peuvent plus faire l'6conomie de cette mise en conformit6. >

2. Quant i la n6cessit6 d'un acte notari6

< Le d6lai de mise en conformit6 impose par ta toi de 2010 esf sans rapport avec la facutt1 offerte par cette m6me loi
de se contenter d'un acfe sous-se ing-priv6.
A cet egard, j'ai toujours soutenu que cette facult6 est un non-sens juridique.
Les seu/s sfafufs opposab/es aux tiers sont ceux qui sont transcrits. Et, au rang des tiers, on compte les futurs
propri6taires d'appartements et aucune garantie ne peut 6tre offerte d la copropri6t6 que, lors de la vente d'un tot,
l'acquereur s'est vu officiellement communiquer par le vendeur les sfafufs modifi6s.
Ainsi cr6e-t-on le risque de voir un iour sbpposer, au sein de I'immeuble, des copropri6taires disposanf de sfafuts
diff1rents ...et 6galement valables !
Pour cette raison, au-deld de la question de principe, il convient de considdrer que si la coproprietd met ses statuts en
conformit6, elle ne peut raisonnablement faire l'6conomie d'un acte notari6. l
Partant de cet avis, les points suivants sont soumis d l'approbation de l'assembl6e g6n6rale :

D6cisions i prendre d l'6gard des rdglements de copropri6t6 et d'ordre int6rieur i la suite de I'entr6e en
vigueur de la loi sur la 6t6 du 18 uin 2018 ris ses effets le 1er 2019

7.2.1 Mise en conformit6 des statuts et du rdglement d'ordre int6rieur - Majorit6 absolue
Proposition de r6solution 7.2.1soumise
d'ordre int6rieur >>

au vote : << Mise en conformit6 des statuts et du rdglement

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des rdsultafs des yofes pour v6rifier si /es propos itions de rlsolution
sournises au vote ont 6t6 acceptdes ou refusees.
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pour effectuer ce travail, nous avons consult6 la soci6t6 Syndicsupport, qui s'est sp6cialis6e dans la mise en conformit6

des statuts de copropri6t6.
Voici les conditions et modalit6s de I'offre que nous avons regue pour l'ensemble du portefeuille que nous g6rons, sans

pr6sumer bien entendu de la d6cision individuelle de chaque assembl6e g6n6rale.

La pr6sente offre intdgre les clauses et les sanctions relatives au non-paiement des charges dont question au sous-

point < 2 > qui suit, la mise en conformit6 des statuts avec les lois de 2010,2012 et 2018, ainsi que le rdglement d'ordre

int6rieur tant au niveau du volet < l6gal > que du volet < vie en commun >.

L'adaptation des statuts qui doit obligatoirement faire I'objet d'un acte notari6 pourrait, le cas 6ch6ant, 6tre pass6 par

devant le notaire Regis Dechamps, qui a remis une offre de groupe au syndic.

Aprds la passation de celui-ci, la copropriet6 disposera d'un document qlobal reprenant I'acte de base, les 6ventuels

actes modificatifs, le rdglement de copropri6t6 et le rdglement d'ordre int6rieur < nouvelle formule >.

Le devis est de
. 2.450 € TVAC pour une ACP jusqu'd 5 lots
o 2.700 € TVAC pour une ACP jusqu'it 15 lots
. 20 € suppl6mentaires au-deld de 15 lots, avec un maximum de 4.000 € TVAC

Ces prix comprennent :

. I'int6gration des clauses et sanctions relatives au non-paiement deq charges dans le rdglement de

copropri6t6 (voir sous-point < 2 > qui suit)
. la mise en conformit6 2010, 2012 et 2018 avec le rdglement d'ordre int6rieur nouvelle formule
. l'examen de tous les procds-verbaux d'assembl6es g6n6rales disponibles en vue d'int6grer d'anciennes

d6cisions toujours d'actualit6 qui seraient non-transcrites ou non int6gr6es au rdglement d'ordre int6rieur

selon le cas. A cet 6gard, il sera tenu un tableau Excel indiquant pour chaque procds-verbal d'assembl6e
g6n6rale concern6 la date et la disposition d int6grer 6ventuellement dans le rdglement de copropri6t6 ou

d'ordre int6rieur selon le cas
. la fourniture d'un fichier Word avec mot de passe
o les honoraires TTC de SyndicSupport
o les honoraires du notaire TVAC
. les droits et frais perqus par l'Etat (droits d'enregistrement, frais de transcription, etc.)
. leurs prix sont valables jusqu'dt fin 2020

Points importants :

. La partie < l6gale > du rdglement d'ordre int6rieur fera l'objet d'un travail sur mesure respectant les

sp6cificit6s de la coproPri6t6
. La partie relative d la < vie commune >> du rdglement d'ordre int6rieur sera bas6e sur le rdglement existant,

compl6t6, comme pr6cis6 ci-avant, des d6cisions de I'assemblee g6nerale encore d'actualit6, mais non

int6gr6es au texte actuel
. ll n'y aura pas de suppl6ment s'ilfaut coordonner en plus des actes modificatifs
. La dactylographie fait l'objet d'une double relecture manuelle.

Bien entendu, en cas de d6cision positive de l'assembl6e g6n6rale, l'approbation des statuts coordonn6s et du

rdglement d'ordre int6rieur fera l'objet d'un nouveau vote ult6rieurement.

Frais de gestion factur6s par le syndic

Les frais et honoraires factur6s par le syndic pour la coordination administrative qu'il devra apporter d la soci6t6

Syndicsupport, y compris la repr6sentation de la copropri6t6 ir l'acte authentique sont forfaitis6s d 386,22 €, hors frais

de copies et de diffusion des textes (projet et d6finitif).

Quani aux futures mises d jour du rdglement d'ordre int6rieur d la suite de d6cisions de l'assembl6e g6n6rale ou de

nouvelles dispositions l6gisiatives, elles seront factur6es forfaitairement dr 50 € (li6s d l'index d la consommation du

mois de d6cembre 2O1S), hors frais de copies et de diffusion du nouveau texte consolid6.

Dans l'hypothdse d'un vote positif de l'assembl6e g6n6rale quant d la mise en conformit6 des statuts et du rdglement

d'ordre int6rieur:

. Le sous-point < 2 > subsiste pour ce qui concerne I'approbation des clauses et sanctions relatives au non-

paiement des charges, mais les honoraires et frais du notaire et du syndic deviennent obsoldtes puisque

ceux-ci sont int6gr6s au pr6sent point.

le sous-point ( 4 D relatif au rdglement d'ordre int6rieur est sans objet puisque celui-ci est 6galement integr6a

dans le pr6sent point.
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Mandat au conseil de copropri6t6 de choisir le notaire charg6 de transcrire les d6cisions prises par
I'assembl6e g6n6rale si la candidature du notaire R6gis Dechamps devait 6tre contest6 - Majorii6 de
2t3

7.2.2

Proposition de r6solution 7.2.2soumise au vote : < Mandat au CC pour faire le choix du notaire r>

ll y a lieu de sc r6f6rer au tableau des r6su/fafs des vote.s pour v6rifier si /es propos itions de r1solution
soumrses au vote ont 6t6 accept6es ou refus6es.

A noter que dans l'hypothdse oi la copropri6t6 choisirait un autre notaire que le notaire R6gis Dechamps, les tarifs
ne rront 6videmment 6tre

Proposition de r6solution 7.2.3 soumise au vote : < D6termination du montant des march6s et des
contrats d partir duquel une mise en concurrence est obligatoire sur base d'un cahier des charges
pr6alablement 6labor6 >

L'assembl6e d6cide que le montant est de 20000€ HTVA
ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6su/fafs des vofes pour v6rifier si /es propos itions de r1solution
soumr'ses au vote ont 6t6 accept1es ou refus6es.

7 '2'3 D6termination du montant des march6s et des contrats d partir duquel une mise en concurrence est
obligatoire sur base d'un cahier des charges pr6alablement 6labor6 - Majorit6 de2l3

7.2.4 composition du conseil de copropri6t6 - D6termination du nombre de membre - Majorit6 absolue

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6sulfafs des vofes pour v6rifier si /es propos itions de r6solution
soumises au vote ont 6t6 accept6es ou refusies.
L'assembl6e decide de ne pas mettre ce point dans leur acte de base.

A I'unanimit6 I'assemblie donne son accord pour ajouter te point a t'ordre du jour suivant
Accord au syndic et au membre du conseil de visionner /es vrd6os

Les statuts de la copropri6t6 ne limitent pas le nombre de membres

Proposition de r6solution
D6termination du nombre d

A la suite des modifications l6gislatives du 18 juin 201
sont transf6r6s du rdglement de copropri6t6 vers le
nouveau rdglement d'ordre int6rieur, il est peut-Otre

7.1.5 soumise au vote : < Composition du conseilde copropri6t6 -
e membre >

8, les articles relatifs au fonctionnement du conseil de copropri6t6
rdglement d'ordre int6rieur. Dans la cadre de l'approbation du
opportun de fixer le nombre de membres que peut compter le

on relative d I'installation d'un dispositif de voiture 6lectri

conseil de co

Pour la pr6sentation de ce point, il y a lieu de se r6f6rer d l'Arr6t6 du Gouvernement de la R6gion de Bruxelles-Capitale
du2910912022, publi6 au Moniteur belge te 0311112022, d6term inant les ratios de points de recharge pour les parkings,
ainsi que certaines conditions de s6curit6 suppl6mentaires

Les conditions de s6curit6 sont donc les suivantes :

y applicables

CHAPITRE 3. - Conditions de s6curit6 dans les parkings
Art. 6. Dans tous les parkings, le placement de points de recharge est conditionn6 aux exigences suivantes :o Le point de recharge doit 6tre install6 sur une surface incombustible ou ignifuge ;. La recharge d'un v6hicule doit 6tre imp6rativement r6alis6e dr I'aide de points de recharge pr6vus d cet effet ;r Les installations electriques doivent 6tre dimensionn6es pour pouvoir supporter la recharge de v6hicules, et

avoir 6t6 contrdl6es par un organisme agr66 au sens du RGIE ;o Les points de recharge doivent 6tre munis d'une protection physique ou 6tre plac6s d une hauteur suffisante
pour 6viter tout endommagement potentiel par un v6hicule, mais doivent rester accessibles aux personnes d
mobilit6 r6duite.

Art. 7. Pour ce qui concerne les parkings couverts, le placement de points de recharge est conditionn6 aux
exigences suivantes :

r L'utilisation de points de recharge rapide, c'est-a-dire tout point de recharge d'une puissance sup6rieure ou
6gale d 50 kW, est interdite. Le permis d'environnement peut d6roger d cette interdiction, sur avis du service
d'incendie ;

. Sauf d6rogation pr6vue dans le permis d'environnement, notamment en cas d'impossibilit6 technique, un
bouton d'arr6t d'urgence doit 6tre plac6 prds de chaque entr6e du parking afin de pouvoir couper, en cas
d'incendie ou d'incident, la totalit6 des points de recharge ;. Lorsque le parking souterrain est equipe d'une installation de d6tection d'incendie autom
des points de recharge doit 6tre automatiquement coup6e en cas de d6tection incendie ;

atique, l'alimentati

r Les zones de recharge doivent 6tre ventil6es par un systdme permettant un renouveliement de I'air d
parking toutes les 3 heures ;

. Un plan lisible, visible et dr l'6chelle indiquant les emplacements des points de recharge d
l'entr6e et d la sortie du parking.
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Art. 8. Pour ce qui concerne les parkings couverts d'une superficie sup6rieure i 1.250 m eUou comportant des
niveaux inf6rieurs au premier niveau maioritairement situ6 en dessous du niveau de la voirie donnant accis
au les conditions suppl6mentaires suivantes s'appliquent

Le placement et le fonctionnement d'une installation de d6tection d'incendie munie de d6tecteurs de fum6es
doivent 6tre assur6s. Ce systdme sera de type < surveillance partielle > conforme d la norme NBN S21-100-
1&2 ou une norme Europ6enne 6quivalente ;

La transmission d'un signal d'alarme incendie et d'un signal de d6rangement conforme aux dispositions de la
section 5.3 de la norme NBN 521-100-1. Le service d'incendie doit toujours 6tre averti en cas de d6tection
confirm6e, conform6ment au point 6.2.6 de la norme NBN S21-100-1 .

Art. 9. Lorsque le parking est muni d'un ascenseur pour v6hicules, I'installation de points de recharge est interdite.
Le permis d'environnement peut d6roger d cette interdiction, sur avis du service d'incendie.

Quant au Code civil, voici ce que pr6cise I'extrait de I'article 3.82 S 2 l'extrait relatif au droit de la copropri6t6 de former

opposition contre les travaux envisag6s :

< A peine de d6ch6ance de leurs droits, tes copropri6taires ou, le cas 6ch6ant, I'association des copropri1taires
peuvent, dans /es deux mois qui suivent ta rdception de cet envoi recommand6, former opposition contre les travaux

envisag6s via envoi recommand1 d l'exp6diteur, et ce sur la base d'un int6r1t l6gitime.

ll y a un int6rdt l6gitime dans /es situations suivantes :

. il existe d6jit une telle infrastructure dans les parties communes concern6es de I'immeuble, ou ;

. I'infrastructure ou les travaux de r1atisation de celle-ci provoquent d'importants dommages relatifs d
I'apparence de I'immeuble ou des parties communes, it I'usage des parties communes, it l'hygidne ou d leur
s6curit6, ou ;

. aucune optimatisation de I'infrastructure ne r6sulte des travaux envisag1s ou les travaux envisag6s
alourdissent la charge financidre des aufres copropri6taires ou utilisateurs.

Cetuiqui instatte cette infrastructure, l'entretient ou procdde d sa rdfection s'engage d ex6cuter les travaux de la manidre
qui engendre le moins de nuisances possib/e pour les occupants et, pour ce faire, d se concerter de bonne foi avec les

autres copropri6taires ou, s'il y a un syndic, avec lui. Les copropri1taires, les occupants ou, s'il y a un syndic, ce dernier
peuvent d tout moment suivre les travaux et demander des informations d leur suiet au copropri6taire ou d I'opdrateur

de service d'utilit6 publique concern6. >

Ces pr6cisions faites, si l'on se r6fdre au contenu du < Guide d'installation de bornes pour v6hicules 6lectriques en

copropri6t6 d Bruxelles >, 6dite par < electrify.brussels >, qui est annexti au pr6sent ordre du jour, il y a lieu de retenir

les principaux suivants :

2.4.1. Systdme individuel oi chacun dispose de sa propre borne de recharge
Chaque r6sident place sa propre borne de recharge derridre son compteur 6lectrique individuel. Cela n6cessite

une connexion 6lectrique entre le compteur 6lectrique et la borne de recharge. Dans ce cas il sera g6n6ralement

n6cessaire de faire passer des cAbles par les parties communes ce qui doit 6tre signal6 d I'avance au conseil, au

syndic ou d I'ACP. Vous trouverez de plus amples informations sur cette application d la section 2.2.

Tous r6sident souhaitant installer une borne de recharge doit alors faire appel d un 6lectricien ou un installateur de

bornes de recharge qui viendra installer la borne de recharge.
L'avantage de cette approche est qu'il s'agit d'une solution administrativement simple : chacun installe sa propre

borne de recharge.
Toutefois, ce systdme pr6sente 6galement des inconv6nients. Avec ce systdme, la puissance demand6e par le
v6hicule ne peut pas 6tre r6gul6e. Si le v6hicule est plac6 derridre le compteur 6lectrique qui dessert aussi le

logement, et que la demande de puissance d6passe la puissance maximale du compteur, le logement entier peut

subir une coupure de courant. Ce probldme peut 6tre r6solu en installant un r6gulateur au niveau du compteur.
Cela garantit que Ia puissance allant dr la voiture est limit6e par la puissance maximale autoris6e par la connexion
du logement. Si la puissance maximale de chaque logement est respect6e, il y a toujours un risque de d6passer
la puissance maximale de l'ensemble du bdtiment. En effet, le raccordement d'un bAtiment n'est pas calcul6

en additionnant toutes les puissances maximales des appartements, mais un certain "facteur de simultan6it6" est
pris en compte. Une autre solution est que de la station de charge puisse 6tre r6gl6e pour limiter en permanence

la puissance maximale de recharge, mais la recharge sera alors lente d tout moment.
Par cons6quent, dans de nombreux cas, cette approche ne permet qu'un nombre limit6 de points de
recharge pour le raccordement existant du bitiment. A partir d'un certain nombre de points de recharge, il sera

n6cessaire de renforcer la connexion au rtiseau. ll est important de convenir d'une r6partition correcte des co0ts

entre les copropri6taires afin d'6viter que tous les co0ts ne soient support6s par la personne qui connecte le premier

point de recharge qui n6cessite le renforcement. La question du partage des co0ts se posera 6galement en

termes de s6curit6 incendie si les parkings sont couverts. En effet, ils sont soumis d un certain nombre

d'exigences en matidre d'installations pour garantir la s6curit6 incendie. Selon le parking , ces co0ts peuvent augmenter

fortement. De bons accords sont necessaires pour 6viter que la premidre personne qui veut installer une born

recharge ait d supporter tous ces coOts. Ces probldmes montrent que I'
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l'6preuve du temps. De plus, cette approche implique souvent des co0ts d'installation 6lev6s en raison d'un cAblage
sous-optimalet de grandes distances de c6ble.

2.4.2. Systdme collectif avec chacun sa propre borne de recharge
Dans cette approche, toutes les bornes de recharge sont plac6es derridre un compteur 6lectrique commun. L'id6e
de ce systdme est que chaque r6sident dispose de sa propre borne de recharge, mais que toutes les bornes se
trouvent derridre un seul compteur 6lectrique. ll convient de v6rifier si le raccordement au r6seau est suffisant pour
le nombre et le type de bornes de charge. Si ce n'est pas le cas, il y aura des co0ts suppl6mentaires pour renforcer
la connexion au r6seau. Lorsque plusieurs r6sidents utilisent le compteur commun, les frais de recharge seront
169les par une partie tierce qui gdre les points de recharge. Cela peut se faire par I'interm6diaire d'un op6rateur
de point de charge (CPO) qui, sur la base des compteurs d'energie pr6sents dans les points de charge, peut
facturer les utilisateurs pour l'6nergie charg6e. ll est 6galement possible de le faire par I'interm6diaire du syndic.
Le relev6 du compteur commun et celui de chaque point de charge doivent ensuite 6tre r6alis6s afin de facturer d
chacun le montant de sa consommation 6lectrique.
ll existe deux options pour g6rer les points de recharge. Soit seule I'installation de base (option de raccordement)
est am6nag6e collectivement, soit I'installation de base et les points de recharge sont am6nag6s collectivement.

2.4.2.1. Approche collective de l'installation de base
Dans une approche collective ou seule l'installation de base est g6r6e collectivement, I'ACP fournit le raccordement
au r6seau, tout le cAblage n6cessaire et les installations n6cessaires pour assurer la s6curit6 incendie. Cette
installation de base doit permettre d tout r6sident qui le souhaite de faire installer une borne de recharge sur sa
place de stationnement. Chaque r6sident peut choisir sa propre borne de recharge et son installateur. Ce faisant,
chaque r6sident devra 6galement faire appel d un op6rateur de borne de recharge pour obtenir une carte de
recharge et c'est d lui qu'il paiera sa recharge. L'6lectricit6 utilis6e par chaque r6sident pour charger sa voiture
sera rembours6e i I'ACP par le CPO (op6rateur de point de charge). En d'autres termes, I'utilisateur du point de
recharge, paye sa consommation au CPO et le CPO le reverse ce paiement a I'ACP qui regoit les factures
d'6lectricit6. Une variante de cette approche existe lorsque le rOle de CPO est assur6 par le syndic.
Les avantages de cette approche sont que tous les postes de charge sont connect6s derridre un seul
compteur et que la puissance disponible peut 6tre distribu6e de manidre 6gale entre les diff6rents points
de recharge par le biais de l'6quilibrage de la recharge (voir section 3.1.4.). Cela permettra d'installer
davantage de bornes de recharge avec la connexion existante, ce qui peut limiter les discussions sur la r6partition
des co0ts. La question de l'installation de base est abord6e collectivement, de sorte qu'il y aura 6galement un
accord clair sur le partage des co0ts de ces installations dds le d6but. Cette approche collective garantit 6galement
un prix de revient plus bas, 6tant donn6 qu'elle permet une approche plus efficace des besoins en cAblage et de
I'utilisation du raccordement au r6seau existant.
Cependant, ce systdme pr6sente aussi quelques inconv6nients. Comme chacun peut choisir sa propre borne de
recharge, il est probable que tous seront plac6s d des endroits diff6rents. L'6quilibrage de la recharge sera alors
possible, mais des probldmes techniques pourraient subsister, tant pour l'6quilibrage des charges que pour les
formes plus complexes de recharge intelligente. En effet, les bornes de recharge de diff6rents fournisseurs peuvent
avoir des normes de communication differentes. Ainsi, pour permettre l'6quilibrage de la charge, il faut s'efforcer
de trouver un systdme d'6quilibrage de la charge ind6pendant du mat6riel, qui permette de contr6ler les points de
charge de diff6rents fournisseurs. De m6me, il n'y aura pas de r6duction de co0t pour I'installation des points de
recharge eux-m6mes, puisque chacun choisit son propre installateur et qu'il n'y a pas d'6conomies d'6chelle. ll y
aura 6galement des frais d'abonnement mensuels associ6s d la facturation individuelle de la consommation
d'6nergie partag6e.

2.4.2.2. Approche collective de I'installation de base et des bornes de recharge
Dans une approche entidrement collective, I'ACP fournit d la fois I'installation de base et les bornes de recharge.
A cette fin, I'ACP peut faire appel dr une entreprise qui fournit un service complet. Tous les membres de I'ACP
choisissent ensemble un partenaire et le m6me type de borne de recharge. Le partenaire se charge ensuite d la
fois de I'installation et de I'entretien des bornes de recharge et de la facturation de l'6lectricitti consomm6e aux
points de recharge.
Cette approche pr6sente un certain nombre d'avantages. Toutes les bornes de recharge sont g6r6es par
le m6me op6rateur et peuvent donc communiquer entre elles, ce qui offre davantage de possibilit6s pour
la recharge intelligente des v6hicules 6lectriques. A nouveau, si la discussion aboutit i un accord
satisfaisant au d6but du projet, les discussions sur le partage des coOts seront 6vit6es. Une approche
entidrement collective permettra 6galement une r6duction significative des co0ts grAce d une approche
efficace du ciblage, i une utilisation efficace de la connexion au reseau de distribution et i d'importantes
6conomies d'6chelle pour I'installation des bornes de recharge. Enfin, faire le choix d'avoir un seul
partenaire offre l'avantage de soulager d la fois I'ACP, le syndic et les r6sidents.
Cependant, ce systdme pr6sente aussi quelques inconv6nients. Par exemple, il existe des frais d'abonnement
mensuels associ6s d la facturation individuelle de la consommation d'6nergie derridre un compteur partag6e. En
outre, ce systdme oblige tous les r6sidents d choisir un m6me installateur pour le mdme type de borne de recharge,
ce qui n6cessite un accord global et peut poser des probldmes lorsque certains se voient offrir une borne de
recharge par leur employeur
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2.4.3. Systime collectif avec bornes de recharge partag6es
Ce syst6me s'apparente d une approche collective Oe ta fourniture de base et des bornes de recharge (cf .2.a'2.2).

La diff6rence ici est que chaque r6sident ne dispose pas de sa propre place de stationnement avec sa propre

borne de recharge, mais qu'un certain nombre de bornes de recharge sont partag6es par les diff6rents r6sidents

qui le souhaitent.
i6"qr" r6sident qui souhaite utiliser les bornes de recharge doit avoir une carte de recharge afin que I'op6rateur

de la borne de recharge puisse identifier les diff6rents utilisateurs et facturer correctement l'6lectricit6 utilis6e par

les diff6rents utilisateurs.
Le grand avantage de ce systdme est que, grAce aux points de charge partag6s, le rapport entre le nombre de

voiiures 6lectriqu-es et les points de charge ne doit pas 6tre d'un pour un. Cela limite les co0ts d'installation et le

risque d'un renforcement n6cessaire de la connexion au rr5seau.

Cependant, ce systdme pr6sente aussi quelques inconv6nients. Par exemple, il doit y avoir suffisamment de places

de stationnement communes disponibles oi les bornes de recharge peuvent 6tre install6es. Des accords

appropri6s doivent 6galement 6tre conclus pour d6terminer qui utilise la borne de recharge et d quel moment, et il

y' aura des co0ts d'ibonnement mensuel associ6s d la facturation individuelle de la consommation d'6nergie

commune. Ceux-ci seront plus faibles que dans les sc6narios collectifs pr6c6dents (2.4.2.2) car ce co0t est factur6

par borne de recharge. Comme ici plusieurs utilisateurs utilisent la m6me borne de recharge, ce co0t mensuel par

utilisateur sera plus faible que si chacun dispose de sa propre borne de recharge.

4.2. Prise de d6cision en assembl6e g6n6rale d'une AGP
pour 6viter toute discussion d I'avenir, il est judicieux, tant dans le cas d'une approche collective que dans la

situation oi un propri6taire choisit d'installer un point de charge priv6, de conclure des accords clairs sur

I'approche, I'entretien, I'assurance et I'inclusion de la responsabilit6 dans le rdglement d'ordre int6rieur de I'ACP.

ll est pr6ferable que cet accord soit prdt avant la tenue de I'assembltie g6n6rale.
pour que la proposition d'installer des bornes de recharge soit approuv6e lors d'une assembl6e g6n6rale, il est

n6cessaire de disposer d'un plan de travail clair, etabli d I'aide des 6tapes couvertes dans ce document. De cette

fagon, tous les copropri6taires auront une id6e claire de I'impact de l'installation de bornes de recharge. Ce faisant,

il est 6galement important de montrer que diff6rentes solutions d'installation des bornes de recharge ont 6t6

envisag?es (voir "Approche de I'ACP") et pourquoi la solution choisie est la meilleure. Cela permettra d'anticiper

les nombreuses questions et d'6viter un retard dans la prise de d6cision. ll est pr6f6rable de compl6ter autant que

possible le plan de travail par des documents tels que des plans du sol avec cdblage, les diff6rentes offres reques

pour I'installation des points de charge, l'6tude de la capacit6 de raccordement, etc.

Lors de I'approbation de la proposition avec plan de travail, il faut toujours pr6ter attention au quorum et d la majorit6

avec laquelle une d6cision doit 6tre prise.

En conclusion, en copropriet6, il apparait que la meilleure des solutions est celle d6crite au point 2.4.2.2. ci-avant-

Mais, contrairement d ce que precise le point 4.2, il n'est pas possible pour le syndic d'envisager d'anticiper la

pr6paration d'un accord avant la tenue de l'assembl6e g6n6rale !

Sur base de ces informations et des textes l6gaux, l'assembl6e g6n6rale est invit6e d se prononcer sur les points

suivants :

Pour un budget de +-3000€.
A I'unanimit6 l'assembl6e d6cide d'augmenter le budget a 4000€ HTVA

Proposition de r6solution 7.3.1 soumises au vote : << Recours i un conseill6 technique pour une

6tude pour la faisabilit6 du placement des bornes de recharges >

tt y a lieu de se r6f6rer au tabieau des rlsuttats des vofes pour v6rifier sl /es propositions de r6solution

soumises au vote ont 6t6 accept6es ou refusies.

Ce point est demand6 par monsieur FREMY
Ce point n'6tait pas repris en point de vote sur I'ordre du jour car le syndic estime que ce n'est pas un point d voter

A la demande de monsieur FREMY ce pornt est repris sur le bulletin de vote.

Le syndic ne prendra pas en compte le r6sultat de ce vote.

ll n'y a pas d'obligation l6gale, ni contractuelle.

Ce point de vote est celui du point 8.1 de l'ordre du jour

ue pour proc6der d I'examen des dispositions l6gales applicables
6tablir un cahier des charges, et solliciter des offres de

recharg e de v6hicule 6lectrique - Majorit6 absolue

7.3.1 Recours d un conseiller techniq
au(x) parking(s) couvert(s) de la copropri6t6,

x de mise en conformit6 du garage et I'installation, deprix afin de d6terminer et de chiffrer les travau
I'int6r6t collectif, de solutions communes defagon coh6rente et durable en tenant compte de

7.3.2 Obligation au synd ic de r6pondre dans les 15 jours ouvrables - Majorit6 absolue

I'assembl6e e

toute nn eaux communes persorelat formul6e(s) paranDem partiesou observation( ) ive(ss)de(
d droit voteen dis dur6elou marsene rtuVE tud dn roit pasposantoccu immeubl personnelpant
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8.1 Point demand6 par monsieur J ues

Points d joindre d I'OJ de I'AGS de mai 2024:
1,. Communication avec le Syndic :

Les probldmes rencontr6s seront pr6sent6s.
A soumettre i un vote (i pr6voir sur vos bulletins) :

< ll est demand6 explicitement au Syndic de r6pondre d toute demande d'un copropridtaire de manidre
pr6cise et compldte dans un d6lai de maximum 15 jours ouvrables. La r6ponse sera apport6e de la
manidre souhaitde par le copropridtaire (mail, tdl6phone, Etc.) >

2. Plan pluriannuel des travaux - Audit d'IMMOPASS - Etat des lieux du dossier sur tous les points
sugg6rant une action d moins de 2 ans :

(Action avant 06/2025)
Cela concerne principalement les probldmes d'infiltrations.
Points d'attention particuliers (liste non exhaustive)
eau stagnante en contact avec le bdtiment, systdme de drainage, 6tat des trottoirs de la copropriet6,
6tat des gouttidres, nettoyage des balcons et terrasses, l'6clairage, l'6tanch6it6 (citerne d'eau de pluie),
6gouttage bouch6. Ce point a 6t6 effectu6

3. Fonds de r6serve - Augmentation de l'appel de fonds :

Le montant du fonds de rdserve actuel me semble trop faible.
L'appel annuel de 6.500€ est 6galement faible.
ll est pr6ferable d'approvisionner ce fonds de manidre plus importante pour des travaux lourds futurs
(pour recourir aussi peu que possible d des fonds propres ou des emprunts).
A soumettre i un vote (i or6voir sur bulletins)
< Augmentation de l'appel du fonds de r6serve a 10.000€ par an ll.

4. Parlophone - Probldmes de correspondance entre les appartements et le tableau des sonnettes

Ce point est 16916

Points d'information non-soumis au vote

9.1 lnformation sur les documents d ibles sur ECOWEB
Nous vous informons que de nombreux documents sont disponibles sur INTRANET
https://www. lamv-bel gi u m-basi I ix. be/ecoweb/i ndex. php
ldentifiant : Votre num6ro client
Mot de passe : les 5 derniers chiffres de votre communication structurrSe reprise lors de vos
paiements des charges

9.2. Mise d jour du des cam6ras
La soci6t6 HELLO SECURITY est venu remettre en fonction l'installation existante
L'enregistreur et le disque dur a 6t6 remplac6
Une cam6ra a 6t6 ajout6e au niveau du local poubelle

9.3Traduction des statuts
Les statuts ont 6t6 traduit en frangais afin d
Ce document est disponible sur ECOWEB

e pouvoir effectuer la mise en conformit6 par le notaire DECHAMPS

9.4 Placement de la fibre
Nous sommes en attente de la date du placement de la
cam6ras d une connexion internet

fibre optique dans l'immeuble afin de pouvoir connecter les

Le rapport est disponible sur ECOWEB

9.5 rt IMMOPASS
Lors de l'assembl6e du 15 mai il a 6te d6cid6 de faire
Ce rapport est disponible sur ECOWEB
Lors de l'assembl6e nous parcourons ce rapport

etablir un audit par
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10.1.Rappel des clauses et des sanctions relatives au non-paiement des charges
I'AG mais non-encore transcrites dans un acte de base modificatif

vot6es pr6c6demment par

Com du nouvel exercice

Rappels
Toutes les sommes dues d la copropri6t6, de quelque nature que ce soit, doivent 6tre pay6es d leur 6ch6ance.

Le copropri6taire qui ne regoit pas les documents p6riodiques de charges (provisions ou d6compte) doit interpeller le

syndic.
tb tait de n'avoir pas regu d'invitation d payer ne pourra en aucun cas 6tre invoqu6 comme une circonstance justifiant

un d6faut de paiement des sommes dues s'il apparait que le copropri6taire d6faillant n'a pas interpell6 le syndic pour

recevoir un nouvel envoi du/des document(s) p6riodique(s) manquant(s).
A defaut de paiement dans le d6lai imparti un premier rappel sera adress6 au copropri6taire d6faillant par pli ordinaire.

Si le d6faut de paiement persiste aprds plus de 15 jours, un deuxidme rappel sera adress6 au copropri6taire d6faillant
par pli recommand6.
bi te deuxidme rappel reste sans suite aprds plus de'10 jours, un troisidme rappel sera adress6 au copropri6taire

d6faillant par pli recommand6.
Si le troisieme rappel reste sans suite aprds plus de 10 jours, le copropri6taire d6faillant pourra 6tre cit6 en justice d la

diligence du syndic.
Si les circonstances le justifient, la citation pourra intervenir dds aprds le premier rappel rest6 sans effet.

Les frais de rappel et, plus g6n6ralement, les frais et honoraires que le syndic est autoris6 d facturer d la copropri6t6
pour la gestion des impay6s en vertu des dispositions contractuelles, sont des frais privatifs.

Sanctions
Tout retard de paiement entraine la debition, de plein droit, et sans mise en demeure, par le seul d6passement du d6lai

imparti, d'une indemnit6 6gale it 15o/o des sommes impay6es, outre un int6rdt de retard calcul6 au taux de7 o/o I'an sur

les sommes impay6es major6es de l'indemnit6, jusqu'au jour du paiement complet.

Frais de gestion factur6s par le syndic (identique d notre pr6c6dente proc6dure)

Pour rappel, ou pour le cas oir le contrat de syndic en cours serait ancien, la gestion d'un dossier de recouvrement

entraine, d charge du defaillant, l'application des frais et honoraires suivants :

Premier rappel de paiement par pliordinaire 19.13 €

Second rappel de paiement par pli recommand6 38'27 €

Troisidme rappel de paiement par pli recommand6 63.78 €

Ouverture d'un dossier contentieux :

Forfait pour la l dre ann6e et par annde suivante entam6e 210.53 €

Prestations dans le cadre du recouvrement des charges dues sur une propri6t6

grev6e d'un droit d'usufruit Suivant tarif horaire

Les diff6rents montants mentionn6s sont li6s d l'index d la consommation du mois de d6cembre 2023, soit 223,50.

Ces clauses et sanctions sont imm6diatement applicables sans attendre leur transcription par devant notaire; la

publicit6 6tant assur6 par le procds-verbal de l'assembl6e g6n6rale d 6tablir.

Bien que la rdgle g6n6rale consiste d ne pas engager de frais privatifs pour compte des copropri6taires, il n'en reste

pas moins vrai que, dans certains cas, la chose est, soit in6vitable (commande de plaquettes - d6pannage parlophone

probldme de chauffage), soit conservatoire (fuite d'eau par exemple), soit encore cons6cutive d des situations

g6n6r6es par des occupants, propri6taires ou locataires de parties privatives de l'immeuble (emm6nagement -

d6m6nagement - travaux privatifs - etc ... .). L' inscription de ce point a pour objet de rappeler, d tous les

copropri6taires, leur responsabilit6 envers la copropri6t6, qu'ils occupent ou non les parties privatives qu'ils possddent

(

10.2.Frais vatifs par la co r compte des ro res

dans I'immeuble.
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10.3. Fonds de r6serve - Mode de financement des d6penses d6cid6es I'assembl6e 96n6rale

10.3.1. P on du fonds de r6serve le nouvel exercice

105.446,07 € 50 5.272,30 €
P ion du fonds de r le nouvel exercice

(*) : sous de I'accord de l'asse

Proposition de r6solution 9.5.2 soumises au vote : << Fixation montant du fonds de rtiserve d,un
montant de 10000€ >

ll y a lieu de se rifdrer au tableau des r6sulfafs des votes pour v1rifier si /es propos itions de r6solution
soumises au vote ont 6td accept6es ou refusdes.
Proposition de fixer la dotation annuelle au fonds de r6serve a 10000 €.
Actuellement le fond de r6serve est aliment6 de
ll s'agit d'une proposition susceptible d'6tre revue en s6ance sans pour autant pouvoir 6tre inf6rieure au montant du
fonds de r6serve < obligatoire > (voir ci-avant).

En cas de refus de l'assembl6e g6n6rale, conform6ment d l'article 3.89 S 3 du Code civil, la dotation annuelle sera
limit6e d I'obligation de constituer un fonds de r6serve 6gal -r 5 % de la totalit6 des charges communes ordinaires de
I'exercice comptable pr6c6dent (voir ci-avant).

Toutefois, si plus de 4/5dme des voix devait voter contre la dotation au fonds de r6serve, quel qu'en soit le montant, alors
m6me la dotation obligatoire ne serait pas appel6e.

Afin de ne pas interrompre les appels de fonds d la c6sure de l'exercice comptable, ceux-ci se poursuivront suivant les
6ch6ances com bles 'd la tenue de la assembl6e ordinaire.

Proposition de r6solution 10.3.3 soumises
de r6serve >>

au vote : << Financement des d6cisions AG par le fonds

ll y a lieu de se r6f6rer au tableau des r6su/fafs des vofes pour v1rifier si /es propos itions de rdsotution
soumises au vote ont 6t6 accept5es ou refus{es.
Dans l'hypothdse o[r les dotations au fonds de r6serve ne seraient pas vot6es, ou ne seraient pas suffisantes, il se
pourrait que tout ou partie des d6penses decid6es par I'assembl6e g6n6rale soit r6partie dans les charges ou fasse
l'objet d'un appel de fonds sp6cial en fonction de la disponibilite de tr6sorerie du fonds de r6serve.

Proposition de r6solutio
dans le budget >

n 10.3.4 soumises au vote : << Financement des d6cisions AG par int6gration

ll y a lieu de se r6ferer au tableau des rdsulfafs des vofes pour v6rifier sl /es propos itions de r|solution
sournises au vote ont 6t6 accept6es ou refus6es.

e

(")

(")
(")

lde su ac re de l'an ce

5. 7

493,71
Dotation o tre
Dotation com pl6mentaire 4.727,70

Total des apports 10.000,00
garageTravaux i 10.000,00

Etude borne de recharge 3.000,00
Total des pr6livements 13.000,00

Solde th6ori que i la cl6ture du nouvel exercice 11.493,71

10'3.2. Fixation du montant de l'apport au fonds de r6serve pour I'exercice comptable en cours - Majorit6
absolue

10.3.3. Financement des d6cisions prises par I'assembl6e g6n6rale par pr6ldvements sur le fonds de
reserve - absolue

Financement des d6cisions prises par I'assembl6e g6n6rale par int6gration dans le budget
pr6visionnel pour couvrir les frais < propri6taires D - Majorit6 absolue

10.3.4.

10.3.5. Financement par recours i un appel de fonds sp6cial pour compl6ter - suivant les d6cisions
seraient prises par I'assembl6e g6n6rale - I'insuffisance du fonds de r6serve

qui
rit6 absolue

Proposition de r6solution
sp6cial >

10.3.5 soumises au vote : << Financement des d6cisions AG par
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tt y a tieu de se rdf\rer au tableau des r6sulfafs des votes pour v6rifier si /es propos itions de r6solution

soumr.ses au vote ont 6t6 accept6es ou refus6es.

Le cas 6ch6ant, I'assembl6e g6n6rale pourrait d6cider d'int6grer le montant de cet appel sp6cial dans les

d6comptes/provisions p6riodiques pour autant que le calendrier des travaux (et donc de leur paiement) le permette.

Voir le contenu de la colonne situ6e d l'extr6me droite du tableau comparatif des d6penses.
Proposition de r6solution 1O.4soumise au vote : << Approbation du budget annuel >

It y a lieu de se rdf6rer au tableau des r6suttats des vofes pour vdrifier si /es propositions de r6solution

soumlses au vote ont 6t6 accept6es ou refusees.

10.4. Approbation du budget pr6visionnel pour faire face aux d6penses courantes de maintenance, de

fonctionnement et d'administration des parties communes et 6quipements communs de I'immeuble -
Majorit6 absolue

10.4.1 des appels de provisions ues

Suivant le budget pr6sent6, les montants des appels mensuels de provisions se d6finissent comme suit

Tableau comparatif (ANNEXE 2)

Diff6rence
en o/o

-26,67%
-2,50%
-19,239/o

-14,50'/0

Afin de ne pas interrompre les appels de fonds d la c6sure de l'exercice comptable, ceux-ci se poursuivront suivant les

6ch6ances comptables jusqu'dr la tenue de la prochaine assembl6e g6n6rale ordinaire.

Phrase d reprendre pour les provisions mensuelles :

Pour les pr6ldvements mensuels de provisions, nous vous rappelons que ceux-ci ne font pas l'objet d'un envoi de

factures mensuelles, mais r6sultent du recours aux formulaires d'ordre permanent communiqu6s par le syndic.

A d6faut de recourir d ce systdme de pr6ldvements automatiques, il appartient aux copropri6taires de programmer

ce(s) versement(s) d l'6ch6ance mensuelle pr6vue.

Etablile 1710512024

Le syndic Le secr6raire de s6ance Le pr6sident de sdance

Toute remarque relative au procds-verbal doit 6tre faite conform6ment d la loi (cfr. article 3.92 s3)
La prochaine assembl6e g6n6rale ordinaire se tiendra :

durant la lire quinzaine du mois de mai 2025
Tout copropri6taire peut demander d l'assembl6e g6n6rale de d6liberer sur la proposition que celui-ci d6termine.

Toutefois, pour permettre l'inscription de ce point ir l'ordre du jour en respectant les d6lais de convocation, la

demande doit 6tre formul6e, par 6crit, au syndic, au moins trois semaines avant le premier jour de la quinzaine

definie ci-avant.

D,tFr,r

rr

€)

ltz
Montant
provision

et ann

cl6tu16 en cours
rclceNature de la provision

66.000 4 16.50090.000Frais "locataires" svt I'usage
9.750,0040.000 39.000 4Frais "propri6taires" svt I'usage

26.250,001 05."ordiota

10.000 4 2.500,004.500Apport fonds de r6serve

28.750,00115.000134.AL

22Y"
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