REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Article 1. Définition

Il est, en outre, arrété a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés, pour valoir entre les parties et leurs ayants droit & quelque titre que ce
soit, un réglement d’ordre intérieur relatif aux détails de la vie en commun, lequel est
susceptible de modifications dans les conditions qu’il indique.

Article 2. Modifications

Le reglement d’ordre intérieur peut &tre modifié par 'assemblée générale a la
majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés.

Les modifications devront figurer & leur date dans le registre des procés-verbaux des
assemblées.

Article 3. Opposabilite

Toutes dispositions du réglement d'ordre intérieur peuvent &tre directement
opposées par ceux a qui elles sont opposables.

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

1° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la concession du
droit réel ou personnel, par la communication qui lui est obligatoirement faite par le
concédant au moment de la concession du droit de 'existence du réglement d’ordre
intérieur et du registre des décisions de I'assemblée générale ou, a défaut, par la
communication qui lui est faite & linitiative du syndic, par lettre recommandee a la
poste; le concédant est responsable, vis-3-vis de I'association des copropriétaires et
du concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou de
'absence de communication;

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

Article 4. Réglement de tous differends

En cas de litige survenant entre copropriétaires et/ou occupants de limmeuble
concernant les parties communes ou l'usage abusif des parties privatives, dans le
cadre d’'une conciliation, le syndic constitue la premiere instance a qui le litige est
soumis.

Si malgré Pintervention du syndic, le litige subsiste, il sera porté devant 'assembiée
générale, en degré de conciliation.

Si un accord intervient, procés-verbal en sera dressé.

Si le désaccord subsiste, il sera porté devant le juge compétent.

En cas de désaccord enire certains propriétaires et le syndic, notamment en cas de
difficulté concernant l'interprétation du réglement d'ordre intérieur, le litige sera porté
devant l'assemblée générale, en degré de conciliation.

Si un accord intervient, procés-verbal en sera dresse.

Si le désaccord persiste, il sera porté devant le juge compétent.
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SECTION i. ENTRETIEN

Article 5.

Les travaux de peinture aux fagades, tant de devant latérales ou postérieures, y
compris les chassis et volets et portes de garages tant vers rue qua Ffintérieur,
devront étre effectués aux époques fixées suivant un plan établi par l'assemblée
generale et sous la surveillance du syndic.

Quant aux travaux relatifs aux parties privées intérieures du batiment dont I'entretien
intéresse I'harmonie de l'immeuble, ils devront étre effectués a l'initiative du syndic
de limmeuble aux époques a décider par lui, de telle maniére que limmeuble
conserve son aspect de soin et de bon entretien. Le colt des travaux visés au
présent article est a supporter par les copropriétaires dans la proportion du nombre
de milliemes attribués & chacun en propriété.

SECTION II. ASPECTS

Article 6.

Les copropriétaires et leurs occupants ne pourront mettre aux fenétres ou sur les
balcons, ni enseignes, ni linges, ni autres objets quelconques.

lls pourront mettre & leurs fenétres a I'intérieur de leurs locaux privatifs, des
enseignes lumineuses ou non, reprenant uniquement le nom de la marque ou de la
firme. Les enseignes lumineuses devront étre déparasitées.

Le hall d'entrée sera éclairé en permanence depuis la tombée du jour jusqu'a 22
heures par au moins 400 watts et ceci indépendamment de la minuterie.

SECTION Ilil. ORDRE INTERIEUR

Article 7. Bois
Les copropriétaires ne pourront scier, fendre et casser du bois que dans leur cave.

Article 8. Dépdts dans les parties communes

Les parties communes notamment le hall d'entrée, les escaliers et degagement, le
passage des voitures, devront &tre maintenus libres en tout temps ; en conséquence,
il ne pourra jamais y étre accroché ou déposé quoi que ce soit.

Cette interdiction s'applique en particulier aux vélos et voitures d'enfants, qui devront
étre remis a un endroit & déterminer a cet effet.

Article 9. Travaux de ménage

Il ne pourra étre fait dans les couloirs et sur les paliers, aucun travail de meénage tel
que brossage de tapis, literies, habits et meubles, cirages de chaussures. .

Les tapis ne pourront étre secoués ni battus qu'aux endroits et aux heures qui seront
indiqués par 'assemblée générale statuant a la majorité des voix.

Article 10. Animaux

Les coproprietaires, de méme que leurs locataires ou occupants, ne pourront avoir
que des chiens, des chats et oiseaux, tous ces animaux de petite taille, qu'a titre de
tolerance ; toutefois, si I'un ou l'autre de ces animaux était une cause de trouble dans
limmeuble par bruit, odeur ou autrement, I'assemblée générale pourrait ordonner a
la simple majorité des votants, de retirer la tolérance pour I'animal cause de trouble.




Si le propriétaire de I' animal ne se conformait pas & la décision de l'assemblee,
celle-ci pourra le soumettre au paiement d'une somme a déterminer par 'assemblée
générale, par jour de retard aprés signification de la décision de 'assemblée et le
montant de cette astreinte sera versé au fonds de réserve, le tout sans préjudice a
une décision de 'assemblée prendre a la majorité absolue des votants et portant sur
l'enlévement d'office de I'animal par la société protectrice des animaux.

SECTION VI. MORALITE -~ TRANQUILLITE

Article 11. Qccupation en géenéral

Les copropriétaires, leurs locataires, les domestiques et autres occupants de
l'immeuble, devront toujours habiter I'immeuble bourgeoisement et honnétement, et
en jouir suivant la notion juridique de bon pére de famille.

lls devront veiller & ce que la tranquillité de 'immeuble ne soit & aucun moment
troublée par leur fait, celui des personnes de leur famille, des gens de service, de
leurs domestiques, de leurs locataires ou visiteurs.

lls ne peuvent faire ni laisser faire aucun bruit anormal ; I'emploi des instruments de
musique et notamment des appareils de radio et télévision est autorise, mais les
occupants qui les font fonctionner sont tenus formellement d'éviter que le
fonctionnement de ces appareils incommode les autres occupants de l'immeuble, et
cela guel que soit le moment du jour ou de la nuit.

Toute contestation au sujet de bruit anormal devra étre traitée en dehors des
vendeurs. Le syndic aura seul tous pouvoirs pour déterminer ce qui est bruit ou
usage normal ou anormal, méme en cas de procédure judiciaire entre
copropriétaires.

S'il est fait usage dans l'immeuble d'appareils électriques produisant des parasites,
ces appareils devront étre munis de dispositifs supprimant ces parasites en les
atténuant de felle maniére qu'ils n'influent pas sur la bonne réception radio ou
télévision.

Aucun moteur ne peut étre placé dans limmeuble, a I' exclusion de ceux qui
actionnent les chaudiéres, les appareils de nettoyage par le vide, les appareils
ménagers, les ventilateurs et autres appareils communs a limmeuble, et ceux
nécessaires a l'exercice d'une profession ou d'un commerce autorisé dans les
conditions arrétées a l'acte de base.

De toute fagon, ces moteurs devront étre dotés d'un dispositif antiparasite.

Article 12. Baux — Locations

Les baux consentis par les propriétaires et usufruitiers devront contenir 'engagement
des locataires d’habiter bourgeoisement et honnétement I'immeuble, avec les soins
du bon pére de famille, le tout conformément aux prescriptions du présent réglement
de copropriété, dont ils reconnaitront avoir pris connaissance, sous peine de
résiliation de leurs baux aprés constatation réguliére des faits qui leur seraient
reprochés.

Chaque appartement ne peut étre occupé que par les personnes d'une seule famille,
leurs hotes et leurs domestiques, sauf s'ils sont utilisés comme bureaux.

Article 13. Matiéres dangereuses, inflammables, insalubres ou incommodes

Il ne pourra étre établi dans limmeuble aucun dépdt de matiéres dangereuses,
inflammables, insalubres ou incommodes.

Les occupants devront veiller & ce que, dans les caves il ne soit déposé aucune
matiére ou denrée en état de décomposition.
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Le nettoyage des orifices d'évacuation des eaux des terrasses, ainsi que des
corniches en bordure de ces terrasses, méme s'ils sont communs, devra étre
effectué par la personne qui a la jouissance de ces terrasses.

L'usage modéré de produits détergents est permis, pour autant que cela ne provoque
pas de désagréments aux étages inférieurs.

l.e syndic pourra dans ce cas imposer l'usage de produits hon mousseux.

SECTION VII. SANCTIONS

Article 14,

Les propriétaires qui n'observeront pas les interdictions édictées par le présent
réglement, supporteront seuls les frais que leur négligence aura provoqueés en plus
d'une indemnité & fixer par l'assemblée générale, ceci pour le cas ou le présent
reglement ne prévoit pas déja une sanction spéciale pour tel ou tel cas.

Le syndic aura seul autorité pour reconnaitre et nommer le responsable.
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PREAMBULE

I. DESCRIPTION DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER

Commune de Profondeville — premiére division — PROFONDEVILLE :

Un immeuble & appartements multiples, dénommé « Résidence LE ROND POINT »,
sis rue de la Hulle, 39, cadastré, suivant acte de base dont question ci-apres, section
B numéro 149d pour une superficie de 12 ares 42 centiares.

Paraissant actuellement cadastré section B numéro 149d.

Il. STATUTS

Les statuts de I'immeuble prédécrit ont &té adoptés suivant acte de base regu par le
Notaire Yvan LAMPROYE, a Jambes - Namur, le 14 avril 1978.
@é—s“sfatuts n'ont pas été modifiés a ce jour.|

Conformément a I'article 577-4 §1°" du Code civil, ces statuts sont constitués par :

1. un acte de base, lequel comprend la description de 'ensemble immobilier et des
parties privatives et communes, ainsi que |a fixation de la quote-part des parties
communes afférente a chaque pariie privative ;

2. unreglement général de copropriété.

Il est ici précisé que la présente adaptation a uniquement pour objet le réglement
de copropriété de 'immeuble dont question ci-dessus.

lll. ADAPTATION

1. Acte sous seing priveé =
Cogj_q_rmgment 4 larticle 1982 de la loi du 02 juin 2010, Ile syndlc est tenu_del

Soumettre a Iapprobatlon de ]qg_,emblee géneérale_une version de l'acte de base
existant; du réglement de coproprlete et du réglement d’ordre intérieur adaptee aux
nouveaux articles 577-3 4 577-14 du Code Civil.

Cet article stipule en outre que le texte adapté du réglement de copropriété ne
requiert pas I'établissement d’un acte authentique pour autant que I'assemblee
générale n’apporte pas en méme temps ou ultérieurement de modifications a
I'acte de base.

L'adaptation peut donc étre réalisée par acte sous seing privé si Fadaptation conceme
‘uniquement le réglement de copropriété ou le réglement d’ordre intérieur (dans [a
mesure ou il a été rédigé devant notaire), et seulement s'il s'agit d’'une adaptation aux
articles 577-3 a 577-14 du Code civil.




2. Procédure d’'adaptation

L'adaptation peut se faire :

- soit a partir des statuts existants dans lesquels les adaptations a la loi du 02 juin 2010
sont intégrées ;

- soit a partir d’'un nouveau modéle de statuts adapté a la loi du 02 juin 2010 dans
lequel les dispositions spécifiques des statuts existants sont intégrées.

3. Conclusion

La presente adaptation est faite sous seing privé a partir des statuts existants dans
lesquels les adaptations a la loi du 02 juin 2010 sont intégrées.

De sorte que la copropriété dispose d’une version actualisée des statuts, adaptée
a la nouvelle loi, sans que cette version ne puisse étre considérée comme une
modification des statuts nécessitant un acte authentique.

Cette version sera reprise ultérieurement lors de la prochaine modification de statuts
réalisée par acte authentique.

Afin de garantir 'opposabilité de la présente coordination
réalisée par acte sous seing privé, chaque copropriétaire et
le syndic s’obligent a en communiquer une copie lors de la
concession d’un droit réel (vente) ou personnel (location)
sur I'immeuble en copropriété, conformément a Particle 577-
10, §4 du Code civil.
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REGLEMENT DE COPROPRIETE

CHAPITRE |. EXPOSE GENERAL

Article 1. Définition et portée

Le présent reglement de copropriété comprend notamment :

- la description des droits et obligations de chaque copropriétaire quant aux parties
privatives ef aux parties communes,

- les critéres motivés et le mode de calcul de la répartition des charges,

- les régles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux pouvoirs de
I'assemblée générale,

- le mode de nomination d'un syndic, I'étendue de ses pouvoirs, la durée de son
mandat, les modalités du renouvellement de celui-ci et de renon éventuel de son
contrat ainsi que les obligations consécutives a la fin de sa mission,

- la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient 'assemblée générale
ordinaire de 'association des coproprietaires.

Les dispositions qui peuvent en résulter s'imposent & tous les proprietaires ou
titulaires de droits réels et personnels, actuels ou futurs; elles sont, en consequence,
immuables et ne peuvent étre modifices que |dans le respect des majorités_préevues. J
(par 1a Tloi_et e présent reglemgr_l_g) elles seront opposables aux tiers par la
transcription des présents statuts au bureau des hypothéques compétent.

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

CHAPITRE Il. STATUT DE L'IMMEUBLE

Article 2. Copropriéte indivise et propriete privative

L'immeuble comportera des parties privatives, dont chaque propriétaire aura la
propriété exclusive, et des parties communes, dont la propriété appartiendra
indivisément pour une fraction a tous les propriétaires d'appartements et
d'emplacements de parking.

Article 3. Droit d'accession

Pour donner a la division de limmeuble telle qu'elle est indiquée ci-aprés, une base
légale indiscutable, le droit d'accession immobiliére résultant de l'article 553 du Code
Civil est réparti entre tous les copropriétaires du sol, de telle maniére qu'il bénéficie a
chacun d'eux pour lui conférer la propriété privative et exclusive de l'appartement ou
autre local ou objet privatif dont il entend étre propriétaire, et pour lui assurer la
copropriété des quotités afférentes au méme appartement ou local privatif dans les
parties communes de l'immeuble.

Article 4. Détermination des parties privatives

Chaque propriété privée comporte les parties constituées de Eappartement ou local
(a l'exclusion des parties communes) et notamment : le plancher ou revétement, a
I'exclusion des poutres et hourdis qui le soutiennent, les cloisons interieures avec
leurs portes, les mitoyennetés des cloisons séparant entre eux les locaux, le
plafonnage attaché aux hourdis en béton de I'étage supérieur, les fenétres sur rue et
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sur fagade latérale et arriére avec leurs volets éventuels, les garde-corps, les parties
vitrees des portes et fenétres, les portes paliéres, les canalisations intérieures avec
les compteurs, radiateurs, les placards-armoires, et de fagon générale, la décoration
intérieure des murs et plafonds ; en résumé tout ce qui se trouve a lintérieur des
parties privatives et qui est a l'usage exclusif de leur propriétaire ou méme ce qui se
trouve a l'extérieur de ces locaux, mais sert & leur usage exclusif, par exemple,
compteurs particuliers et canalisations particuliéres des eaux, électricité, téléphone
et autres installations ou objets pour autant qu'ils ne se trouvent pas dans une autre
partie privative, car dans ce cas, ces compteurs et canalisations deviendraient a ces
endroits parties communes.

Les propriétaires d'appartements ou d'emplacements de parking ne pourront
s'opposer au passage de cerfaines tuyauteries communes ou privatives dans leur
local, ainsi que dans les gaines prévues dans les appartements.

De méme des regards ou boite & suie peuvent étre disposés dans les garages ou
aux cheminées des livings.

Leur accés devra en tout temps rester libre.

Emplacements de parking : I'espace au sol tel qu'il sera délimité par des marques
de peinture est privatif.

Article 5. Détermination des parties communes

Les choses communes de [limmeuble comportent le terrain, les fondations, les
égouts, les gros murs de facade, de pignon et de refend, 'ossature en béton de
limmeuble, les hourdis, poutres et solives qui soutiennent les planchers ou
revétements, les ormements extérieurs des facades (mais non les garde-corps des
fenétres ou des portes fenétres), les canalisations et conduites générales de toute
nature (eau, électricité, conduites de cheminées et gaines d'aération), sauf toutefois
la partie de ces canalisations et conduites se trouvant a lintérieur des locaux privatifs
et servant a l'usage exclusif de ces locaux, les portes d'entrée, les halls d'entrée et
les halls intérieurs, la cage d'escalier et les escaliers, les dégagements, les paliers
(les sas et Ies locaux des poubelles, les locaux & compteurs, I'appareillage électrique
des locaux communs, la toiture et les corniches, les descentes d'eau, les gaines des
vide-poubelles, la zone de recul ainsi que leurs revétements), en un mot toutes les
parties de limmeuble qui ne sont pas affectées a lusage exclusif de l'un des
coproprietaires ou qui seront communes d'aprés la loi et 'usage.

Les acces aux parkings sont parties communes mais avec jouissance exclusive au
profit des propriétaires respectifs des garages auxquels ils donnent acces.

La proprieté indivise des choses communes résultant de la nature méme de ces
choses, le partage ne pourra jamais en étre demandé.

Article 6. Situation juridique des parties communes de 'immeuble

Les parties communes appartiennent indivisément aux propriétaires dans la
proportion de leur quote-part dans la copropriété. En conséquence, elles
n'appartiennent pas & l'association des copropriétaires. Les actes relatifs uniquement
aux parties communes seront transcrits & la conservation des hypothéques
compétente exclusivement au nom de I'association des copropriétaires..

tt en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire ou toute constitution de droits
reels grevant un lot privatif emportera non seulement aliénation ou charge de la
propriéte privative mais aussi de la quote-part des parties communes qui y est
inséparablement attachée.
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CHAPITRE lll. DESCRIPTION DES DROITS ET OBLIGATIONS DE CHAQUE
COPROPRIETAIRE QUANT AUX PARTIES PRIVATIVES ET AUX PARTIES
COMMUNES

Article 7. Jouissance des parties privatives

Chacun des propriétaires aura le droit de jouir et de disposer de son appariement,
local ou emplacement de parking dans les limites fixées par le présent acte et a
condition de ne pas nuire aux droits des autres propriétaires et de ne rien faire qui
puisse compromettre la solidité de "mmeuble.

A cet effet, 'accord de l'architecte de I'immeuble sera obligatoirement nécessaire
avant I'exécution des travaux.

Chacun pourra modifier comme bon lui semblera, la distribution intérieure de ses
locaux, mais sous sa responsabilité a I'égard des affaissements, dégradations et
autres accidents et inconvénients qui en seraient la conséguence pour les parties
communes et les locaux des autres proprietaires. Spécialement quant aux choses
communes, i est renvoyé a l'arficle ci-dessous.

Réunion de deux appartements

Le propriétaire de deux appartements situés I'un au-dessus de l'autre et se touchant
par plancher et plafond peut les réunir en un seul appartement de type duplex.

Il en est de méme pour le propriétaire de deux appartements I'un a cété de l'autre.

En ce cas, les quotités dans les choses et dépenses communes afférentes aux deux
appariements, seront cumulées.

Cette transformation pourra se faire pour autant bien entendu, qu'elle soit effectuee
dans les regles de l'art et qu'elle respecte les droits d'autrui, tant pour les parties
privatives que pour les choses communes.

Article 8. Limites de |a jouissance des parties privatives

Rien de ce qui concerne le style et I'harmanie de limmeuble, méme s'il s'agit de
choses privées, ne pourra élre modifié que par décision de I'assembiée générale
prise 2 la majorite absolue des volx des coproprietaires presents ou representes et
avec l'accord de |'architecte désigné par |ladite assemblee.

Il en est ainsi notamment des portes d’entrée des appartements et aufres locaux
particuliers, deés fenéires, des balcons, de totites les parties visibles de l'exteneur ou
des parties communes et cela méme en ce qui concerne la décoration du hall
d'entrée, ainsl aue de la peinture.

Article 9. Modifications aux parties communes

Les travaux de modification aux parties communes ne peuvent étre executes gu'avec
Iautorlsatlon expresse de Iassemblee des copfoprietalres statugnt a Ia majorlte des
trms/quar‘ts des voix des propnetalres présents ou_representes, et sous la
Surveillance de Farchitecte désigné par ladite assemblée générale.

Les honoraires dus a 'architecte, comme le co(t des travaux, sont & la charge du ou
des copropriétaires faisant exécuter les travaux.

Article 10. installations particuliéres

Les fenétres devront étre garnies de voiles.

Tout propriétaire pourra avoir des postes de radio ou de télévision.

Les fils électriques devront obligatoirement emprunter les tubages prévus a cet effet,
a 'exclusion de tout autre emplacement.




CHAPITRE IV. ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES - MODE DE
CONVOCATION, FONCTIONNEMENT ET POUVOIRS DE L’ASSEMBLEE
GENERALE DES COPROPRIETAIRES

SECTION 1. ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES

Article 11. Dénomination — Siége — Numéro d’entreprise — Election de domicile

Cette association est dénommée « ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES DE LA
RESIDENCE LE ROND POINT ».

Elle a son sieége a 5170 Profondeville, rue de la Hulle, 39.

Elle porte le numéro d'entreprise 0877.654.911. Tous documents émanant de
I'association des copropriétaires mentionnent son numéro d'entreprise.

Elle elit domicile au domicile ou au bureau du syndic.

Article 12. Personnalité juridique — Composition

L'association des copropriétaires disposera de la personnalité juridique dés que les

deux conditions suivantes sont réunies :

- la cession ou l'attribution d'un lot donnant naissance & F'indivision ;

- la franscription des présents statuts a la conservation des hypothéques
competente.

A défaut de transcription, I'association des copropriétaires ne peut se prévaloir de la

personnalité juridique. Par contre, les tiers disposent de la faculté d'en faire état

contre elle.

Tous les copropriétaires sont membres de 'association.

fls disposent chacun d’'un nombre de voix égal au nombre de leurs quotes-parts dans

les parties communes.

Article 13. Dissolution — Liguidation
a) Dissolution

L'association des copropriétaires est dissoute de plein droit dés que lindivision a pris

fin. Elle renafitra de plein droit si l'indivision venait & renaitre. La destruction méme

totale de 'immeuble n'entraine pas automatiquement la dissolution de I'association.

L'assemblée générale peut dissoudre lassociation 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 peut la dissoudre

si 'immeuble reste soumis aux articles 577-2 & 577-14 du Code civil.

L'association des copropriétaires peut enfin étre dissoute par le juge a la demande

de tout intéressé pouvant faire état d'un juste motif.

b) Liquidation

L'association subsiste pour les besoins de sa liquidation. Elle mentionne dans toutes

les pigces qu'elle est en liquidation. Son siége demeure dans immeuble, objet des

presents statuts.

L'assemblée génerale des copropriétaires ou, si celle-ci reste en défaut de le faire, le

syndic, désigne un ou plusieurs liquidateurs. Cette nomination est constatée dans

. I'acte authentique. Les articles 186 4 188, 190 a 195, §1, et 57 du Code des sociétés

s‘appliquent a la liquidation de I'association des copropriétaires.

L'acte constatant la cléture de la liquidation doit étre notarié et transcrit a la

conservation des hypotheques.

L'acte de cloture de liquidation contient :

a) 'endroit désigné par l'assembiée générale ou les livres et documents de
I'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
creanciers ou aux copropriétaires et dont la remise n'a pu leur étre faite.

Toutes les actions contre des copropriétaires, I'association des copropriétaires, le

syndic et les liquidateurs, se prescrivent par cing ans a compter de la transcription a

la conservation des hypothégues de I'acte de cléture de la liquidation.

Article 14. Patrimoine de I'association des copropriétaires

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

En conséquence, elle ne peut étre titulaire de droits réels immobiliers, qui restent
appartenir aux coproprietaires; il en est notamment ainsi des parties communes.
L’association des copropriétaires peut étre propriétaire de tous meubles nécessaires
a la bonne gestion de la coproprieété et notamment les espéces, fonds déposés en
banque, bureau, ordinateur, matériel d'entretien, ainsi que de tous éléments
decoratifs ou utilitaires, tels gu'antennes, tableaux ou objets décorant des parties
communes.

Article 15. Objet
L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et I'administration de

limmeuble.

Article 16. Solidarité divise des copropriétaires

Sans préjudice de larticle 577-9, §5, du Code civil, 'exécution des décisions
condamnant I'association des copropriétaires peut étre poursuivie sur le patrimoine
de chaque copropriétaire proportionnellement a sa quote-part dans les parties
communes. _

En cas d'action intentée par un copropriétaire et & défaut de décision coulée en force
de chose jugée, si la responsabilité de 'association des copropriétaires est mise en
cause, ledit copropriétaire participera aux frais de procédure et davocat en
proportion de sa quote-part dans les parties communes, sans préjudice du décompte
final si, & la suite de cette décision, 'association des copropriétaires est condamnée.

Article 17. 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 & son lot, aprés
en avoir informé le syndic qui, & son tour, en informe les autres copropriétaires.

SECTION 2. ASSEMBLEE GENERALE DES COPROPRIETAIRES

Article 18. Pouvoirs
L'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs de gestion et
d’administration de l'association des copropriétaires, & I'exception de ceux attribués
en vertu de [a loi et des présents statuts au syndic ainsi qu’a chaque copropriétaire
ou occupant. . :
Sous cette réserve, l'assemblée générale des copropriétaires est souveraine
matltresse de 'administration de I'immeuble en tant qu’il s’agit des intéréts communs.
Elle dispose en conséquence des pouvoirs les plus étendus pour décider
souverainement des intéréts communs, en se conformant aux présents statuts et aux
lois en la matiere.
A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les suivants :

- la nomination et la révocation du syndic,




- la nomination d’un syndic provisoire,

- la nomination d’'un commissaire aux comptes,

- la dissolution de I'association des copropriétaires.
L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de représenter valablement
I'association des copropriétaires, sauf si tous les copropriétaires interviennent.

Article 19. Composition

L'assemblée générale se compose de tous les copropriétaires quel gue soit le
nombre des quotes-parts qu'ils possédent dans les parties communes.

En cas de division du droit de proprieté portant sur un ot privatif ou lorsque la
propriété d'un lot privatif est grevée d'un droit d'emphytéose, de superficie, d'usufruit,
d’usage ou d’habitation, et sauf le cas ol le titre opérant le démembrement du droit
de propriété désigne le titulaire du droit de participer a l'assemblée générale, le droit
de participation aux délibérations de I'assemblée générale est suspendu jusqu'a ce
que les intéressés désignent la personne qui sera leur mandataire. Lorsque Fun des
intéressés et son représentant légal (si copropriétaire mineur ou incapable) ou
conventionnel ne peuvent participer a la désignation de ce mandataire, les autres
intéressés désignent valablement ce dernier. Ce dernier est convoqué aux
assemblées généraies, exerce le droit de participation aux délibérations de celles-ci
et regoit tous les documents provenant de l'association des coproprietaires. Les
interesses communiquent par ecrit au syndic l'identite de leur mandataire.

Article 20. Procurations L —
Chaque copropriétaire peut désigner un mandataire, L@M&M_@oﬂ pour le
representer aux assemblées générales, mais personne ne pourra représenter un
copropriétaire s’il n'est pas porteur d'un mandat écrit sur lequel il sera stipulé
expressement la date de 'assemblée générale et le nom du mandataire, a peine de
considérer que le mandat est inexistant. La procuration peut étre générale ou
spéciale et ne peut concerner qu'une assembiée générale, hormis e cas d’une
procuration notariée générale ou spéciale.

Le bureau de I'assemblée générale vérifie la régularité des procurations et statue
souverainement a ce sujet.
Nul ne peut accepter plus de|frois procuratlons.l Toutefois, un mandataire peut
recevoir plus de trois procurations de vote si le total des voix dont il dispose lui-
méme et de celles de ses mandants n'excéde pas dix pour cent du total des voix
affectées a 'ensemble des lots de la copropriéte.
Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d’'un copropriétaire a l'assemblée
générale, nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de participer a ce titre
aux déliberations 'assemblée.

=5 procuratlons resteront annexées aux procés-verbaux. . |
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I'6lt Coproprietaire peut se faire assister a 'assemblée générale par une personne
Je son choix. : = =]

Article 21. Date et lieu de {'assemblée générale ordinaire

L'assemblée générale annuelle se tient la deuxiéme quinzaine du mois d’octobre
dans I'agglomération, a I'endroit indiqué dans les convocations, et, a défaut, au
siége de l'association des copropriétaires.

Article 22. Convocations

a) Principes

La convocation indique {'endroit, le jour et I'heure auxquels aura lieu I'assemblée,
ainsi que l'ordre du jour avec le relevé des points qui seront soumis & discussion.




Le syndic doit convoguer I'assemblée générale ordinaire.
Il peut, en outre, convoquer une assemblée générale & tout moment lorsqu'une
décision doit étre prise d’'urgence dans l'intérét de la copropriété. e
e Un ou plusieurs copropriétairespossédant au moins un/cinguiéme des quotes-parts}
77 %% dans les parties communes peuvent demander la convocation de lassemblée |
\L generale. Cette requéte doit étre adressée par pli recommandé au syndic qui sera
A tenu d’envoyer les convocations dans les trente jours de sa réception. Si le syndic ne
\?\W* {rvr " donne pas suite & cette requéte, un des propriétaires qui a cosigné la requéte peut
pee HE 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 dernier fixe afin de délibérer sur la
proposition que ledit copropriétaire détermine, lorsque le syndic néglige ou refuse
abusivement de [e faire.
b} Délais et modes d’envoi
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 & la poste, & moins que les
destinataires n'aient accepté, individuellement, explicitement et par tout mode de
communication €crit, méme non signé, de recevoir la convocation par un autre
moyen de communication.
¢) Adresse de convocation
Les intéressés doivent notifier au syndic, par lettre recommandée ou contre accusé
de réception, tous changements d’'adresse. Les convocations sont valablement faites
a la derniere adresse connue du syndic a la date de 'envoi.
d) Syndic et syndic provisoire
Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropriétaire, il sera convoqué
aux assemblées générales, mais il n‘aura que voix consultative, sans préjudice de
I'application de l'article 577-6, §7, alinéa 6, du Code civil.
e) Consultation . __ s i

a convocation indique les modalités de consultation des documents relatifs auxj}
_points inscrits a 'ordre du jour. — -

f) Frais

Les frais administratifs afférents & la convocation a 'assemblée générale sont a
charge de 'association des copropriétaires.

Atrticle 23. Ordre du jour

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

Le syndic doit inscrire a 'ordre du jour les propositions écrites des copropriétaires, du
conseil de copropriété et, s'il y en a, des associations partielles dépourvues de la
personnalite juridique, qu'il a regues au moins trois semaines avant le premier jour
de [a période, fixée dans le reglement de copropriété, au cours de laquelle
'assemblée générale doit avoir lieu.

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires peuvent notifier au syndic les points
dont ils demandent qu'ils soient inscrits a 'ordre du jour d’'une assemblée générale.
Ces points sont pris en compte par le syndic, conformément aux dispositions de
I'article 577-6 § 3 du Code civil. 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 a 'ordre du jour de I'assemblée générale suivante.

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




Lassemblee generale ne peut deltberer et voter que sur Ies pomts 1nscr|ts a Iordre

du jour. Les points soulevés sous « divers » ne peuvent étre valablement votés que
sile detali en flguralt a Iordre AU JOUT, s o o

Article 24. Constitution de I'assemblge . i i i

B
Cras =

Taa b ['assemblee générale n'est valablement constltuee que si tous les copropriétaires
j) s “!na_n,

Les delibérations et décisions d'une assemblée générale obligent tous les
\wi Thgenst copropriétaires concernés sur les points se trouvant a l'ordre du jour, qu’ils aient été
représentés ou non, soient défaillants ou abstentionnistes.

Article 25. Présidence — Bureau — Feuille de présence

L'assemblée désigne annuellement, a la majorité absolue des wvoix des
copropriétaires présents ou représentés, son président et deux assesseurs qui
forment le bureau.

Le président doit &tre un coproprietaire. S’il v a un consell de copropriété, la
présidence de 'assemblé est assurée d'office par le président de ce conseil ou, en
cas d’empéchement, par I'assesseur le plus agé.

lIs peuvent étre réélus.

Ell est designe par I'assemblée générale conformément a l'article|577-6, §1cfairﬁéj

2, du Code civil, le syndic remplit le role de secretalrgfil y a incompatibilité entre Ia

fonction de syndlc et'celle de président. e SAWC

Ay
e voix, au plus age d’entre eux.

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

Article 26. Délibérations

a) Droit de vote

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant a sa quote-part

dans les parties communes.

Nul ne peut prendre part au vote, méme comme mandataire, pour un nombre de voix

supérieur a [a somme des voix dont disposent les autres copropriétaires présents ou

représentés.

Le syndic ne dispose d'aucune voix sauf s'il est également copropriétaire. Il ne peut

agir en qualité de mandataire d'un copropriétaire conformément a Farticle 577-6, §7,

du Code civil.

Aucune personne mandatée ou employée par Fassociation des copropriétaires ou
\(m do prestant pour elle des services dans le cadre de tout autre contrat‘ ne peut part|C|per

personnellement ou par procuration aux “délibérations et aux votes relatifs a la

mission qui lui a été confiée.

Fprotuis b) Quorum,de p’ré§ence - DeE»_(ié‘me assemblée . ] '
ok |.’assemblée générale ne délibére valablement que si, au début de l'assemblée
A générale, plus de la moitié des copropriétaires sont présents ou représentés et pour
WS (40 Jutant qu'ils possédent au moins la moitié des quotes-parts dans les parties
communes.
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concernés sont présents, représentés ou diment convoques. el o]

J{@mﬁ% TLa présidence de 1a préniigié assemblée appartiendra au propr]etawe dlsposantm
plus grand nombre de quotes-parts/dansles parties communes, entas d'égalite-de”



Neanmoins, 'assemblée générale délibere aussi valablement si les propriétaires
présents ou représentés au début de 'assemblée générale représentent plus de trois
guarts des quotes-parts dans les parties communes.

Si aucun des deux quorums n'est aiteint, une deuxiéme assembice générale sera
réunie aprés un délai de guinze jours au moins et pourra délibérer quels que soient
le nombre des membres présents ou représentés et les quotes-parts de copropriété
dont ils sont titulaires, sauf si la décision requiert 'unanimité des voix de tous les
copropriétaires.

¢) Régles de majorité

1° Majorité absolue

Les décisions sont prises a la majorite absolue des voix des copropriétaires présents
ou représentés au moment du vote, sauf le cas o0 une majorité spéciale ou
l'unanimité est requise par la loi.

2° Majorité spéciale — Unanimité

L'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 ladministration des parties communes ;

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

c) de la création et de la composition d’un conseil de copropriété, exclusivement
composé de copropriétaires, qui a pour mission de veiller a la bonne exécution par le
syndic de ses missions, sans préjudice de l'article 577-8, §2 ;

d} du montant des marchés et des contrats a partir duguel une mise en concurrence
est obligatoire, sauf les actes visés a l'article 577-8, §4, 4°, du Code civil ;

e} moyennant une motivation spéciale, de 'exécution de travaux a certaines parties
privatives qui, pour des raisons techniques ou économiques, sera assuree par
'association des copropriétaires.

Cette décision ne modifie pas la répartition des colts de I'execution de ces travaux
entre les copropriétaires.

2. 3 la majorité des quatre-cinquiémes des voix présentes ou représentées :

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

b) de ia modification de la destination de 'immeuble ou d'une partie de celui-ci ;

¢) de la reconstruction de limmeuble ou de la remise en état de la partie
endommageée 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 ;

f) de la modification des statuts en fonction de l'article 577-3, alinéa 4, du Code civil ;

g) sans préjudice de larticle 577-3, alinéa 4, du Code civil, de la creation
d'associations partielles dépourvues de la personnalité juridique, celles-ci pouvant
uniquement préparer les décisions relatives aux parties communes particulieres
indiquées dans la décision. Ces propositions de décisions doivent étre ratifiees lors
de I'assemblée générale suivante.

3. a Punanimité des voix de tous les copropriétaires :

"Tdé toufe ' modification_de la_répartition des quotes-parts de copropriété! ainsi que de
la reconstruction totale de I imrneuble;

- de dissoudre I'association des copropriétaires.

Toutefois, lorsque l'assemblée générale, a la majorité requise par la loi, décide de
travaux ou d'actes d'acquisition ou de disposition, elle peut statuer, a la méme
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majorité, sur la modification de fa répartition des quotes-parts de copropriété dans les
cas ol cette modification est nécessaire.

S'il est decidé de la constitution d’associations partielles a la majorité requise par la
loi, la modification des quotités de la copropriété nécessaire en conséquence de
cette modification peut étre décidée par 'assemblée générale a la méme majorité.

d) Considérations pratiques
Sans prejudice de la régle de I'unanimité prévue ci-dessus, lorsque plus de deux
propositions sont soumises au vote et lorsquaucune 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'unanimite est requise, elle ne doit pas s'entendre de l'unanimité des
membres présents ou représentés a I'assemblée générale, mais de 'unanimité de
_tous les copropriétaires.
| Lorsqu'une majorité spéciale est requise, elle doit s’'entendre de la majorité des
| membres présents ou représentés a l'assembiée générale.
Le copropriétaire ou son mandataire qui s'abstient est celui qui est présent a
lassemblée générale sans exprimer son vote.
Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sont pas considérés comme des voix
émises pour le calcul de la majorité requise.
e) Vote par écrit
Les membres de I'association des copropriétaires peuvent prendre a Punanimité et
par écrit toutes les décisions relevant des compétences de 'assemblée genérale, a
I'exception de celles qui doivent &tre passées par acte authentique. Le syndic en
dresse le procés-verbal.

f) Proces-verbaux — Consultation

Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par I'assemblée générale
avec indication des majorités obtenues et du nom des propriétaires qui ont voté
contre ou qui se sont abstenus.

A la fin de la séance et aprés lecture, ce procés-verbal est signé par le président de
I'assemblée générale, par le secrétaire désigné lors de I'ouverture de la séance et
par tous les copropriétaires encore présents & ce moment ou leurs mandataires.

Le syndic consigne les décisions visées aux §§10 et 11 de l'article 577-6 du Code
civil dans le registre prévu a larticle 577-10, §3, dans les frente jours suivant
Fassemblee génerale et transmet celles-ci, dans le méme délai, aux copropriétaires.
St un copropriétaire n'a pas regu le procés-verbal dans le délai fixé, il doit en informer
le syndic par écrit.

Tout copropriétaire peut demander a consulter le registre des procés-verbaux et en
prendre copie sans déplacement, au siége de I'association des copropriétaires.

Article 27, Actions en justice

a) Par I'association des copropriétaires

L’association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant
qu'en défendant. ,
Nonobstant I'article 577-5, §3, du Code civil, 'association des copropriétaires a le
droit d'agir, conjointement ou non avec un ou plusieurs copropriétaires, en vue de Ia
sauvegarde de tous les droits relatifs a I'exercice, & la reconnaissance ou la négation
de droits réels ou personnels sur les parties communes, ou relatifs a la gestion de
celles-ci. Elle est réputée avoir la qualité et l'intérét requis pour la défense de ce
droit.
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Le syndic informe sans délai ies copropriétaires individuels et les autres personnes
ayant le droit de participer aux délibérations de l'assemblée générale des actions
intentées par ou contre Fassociation des copropriétaires.

b) Par un copropriétaire

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

Cefte action doit étre intentée dans un délai de quaire mois a compter de la date &
lagquelle 'assemblée générale a eu lieu.

Si la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser
par le juge a accomplir seul, aux frais de l'association, des travaux urgents et
necessaires affectant les parties communes. Il peut, de méme, se faire autoriser a
exécuter 4 ses frais des travaux qui lui sont utiles, méme s'ils affectent les parties
communes, lorsque 'assemblée générale s’y oppose sans juste motif.

Lorsqu’'une minorité des copropriétaires empéche abusivement 'assemblée générale
de prendre une décision a la majorité requise par la loi, tout copropriétaire l1ésé peut
€galement s’adresser au juge, afin que celui-ci se substitue a 'assemblée générale
et prenne a sa place la décision requise.

Par derogation & l'article 577-2, §7, du Code civil :

- le copropriétaire dont la demande, a 'issue d’'une procédure judiciaire 'opposant a
I'association des copropriétaires, est déclarée fondé par le juge, est dispensé de
toute participation aux honoraires et depens, dont la charge est répartie entre les
autres coproprietaires. Si la prétention est déclarée partiellement fondée, le
copropriétaire est dispense de toute participation aux honoraires et dépens, mis a
charge de l'association des copropriétaires en application de l'article 1017, alinéa 4,
du Code judiciaire;

- le copropriétaire deéfendeur engagé dans une procédure judiciaire intentée par
I'association des copropriétaires, dont la demande a été déclarée totalement
infondée par le juge, est dispensé de toute participation aux honoraires et dépens,
dont la charge est répartie entre les autres copropriétaires. Si la demande est
déclarée fondeée en tout ou en partie, le copropriétaire défendeur participe aux
honoraires et dépens mis a charge de I'association des copropriétaires.

Ces dérogations ne seront cependant applicables que lorsque les décisions
judiciaires seront coulées en force de chose jugée.

¢) Par un occupant

Toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote a l'assemblée générale peut demander au juge
d’annuler cu de réformer toute disposition du reglement d’ordre intérieur ou toute
decision de 'assembiée générale adoptée aprés la naissance de son droit, si elle lui
cause un préjudice propre.

Cette action doit étre intentée dans les trois mois de la communication de la décision
telle que cette communication doit lui étre faite en vertu de larticle 577-10, §4, du
Code civil.

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

Article 28. Opposabilité — Information

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




Elles sont également opposables a 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 concerne les décisions adoptées avant la concession du droit réel
ou personnel, par la communication qui lui est obligatoirement faite par le concédant
au moment de la concession du droit, de I'existence du reglement d’ordre interieur et
du registre contenant les décisions de l'assemblée générale ou, a défaut, par la
communication qui lui est faite a l'initiative du syndic, par lettre recommandée a la
poste; le concédant est responsable, vis-a-vis de P'association des copropriétaires et
du concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou de
'absence de communication;

2. en ce qui concerne les décisions adoptées postérieurement a la concession
du droit personnel ou a Ia naissance du droit réel, par la communication qui lui en est
faite, a l'initiative du syndic, par lettre recommandée a la poste. Cette communication
ne doit pas étre faite a ceux qui disposent du droit de vote a 'assemblée générale.
Tout membre de I'assemblée générale des copropriétaires est tenu d'informer sans
délai le syndic des dreits personnels qu'il aurait concédés a des tiers sur son lot
privatif.

CHAPITRE V. NOMINATION, DUREE DU MANDAT ET POUVOIRS DU SYNDIC -
CONSEIL DE COPROPRIETE

SECTION 1. SYNDIC

Article 29. Nomination

Le syndic est nommeé par '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 excéderlfrois ans./ Il est renouvelable par décision expresse de lassemblée
générale. Le seul fait de ne pas renouveler ce mandat ne peut donner lieu a
indemnité. A= ——— e e S
Sousreserve-dune dECiSion expresse e de I'assemblée generale il ne peut souscrire J
aucun engagement supérieur a la durée de son mandat. Bt ;
Si e syndic est une socidté, Tassemblce génerale designe en outre la ou les
personnes physiques habilitées pour agir en qualité de syndic.

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

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

Ward,

pE

5:}} pEd

Article 30. Revocation — Délégation — Syndic provisoire

L'assemblée générale peut en tout temps révoquer le syndic. Elle ne doit pas motiver
sa decision. Elle 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 gu'il détermine, en cas d'empéchement ou de carence du
syndic. Celui-ci est appelé a la cause.

Article 31. Publicité

Un extrait de I'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché dans les
huit jours a dater de la prise en cours de sa mission de maniére inaltérable et visible
a tout moment a I'entrée de 'immeuble, siége de I'association des copropriétaires.
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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
deénomination sociale ainsi que son siége et son numéro d'entreprise si la société est
inscrite & la Banque-Carrefour des Entreprises. Il doit &tre complété par toutes autres
indications permettant a tout intéressé de communiquer avec le syndic sans délai et,
notamment, le lieu o0, au siége de Fassociation des copropriétaires, le regiement
d'ordre intérieur et le registre des décisions de I'assemblée générale peuvent étre
consuliés.

L'affichage de l'extrait se fait & la diligence du syndic.

Liinscription du syndic a la Banque-Carrefour des Entreprises se fera suivant la
procedure fixée par le Roi.

Article 32. Responsabilité ~ Délégation

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

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

Article 33. Pouvoirs

Le syndic dispose d’'un pouvoir général de représentation. Il est notamment chargé :
1° d'exécuter et de faire exécuter les décisions prises par 'assemblée générale;
2° d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d’administration provisoire;
3° d’administrer les fonds de l'association des copropriétaires; 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:

4° de représenter I'association des copropriétaires, tant en justice que dans la
gestion des affaires communes; sous réserve de dispositions contraires dans le
présent chapitre, la correspondance recommandée est, & peine de nullité, adressée
au domicile, ou a défaut, a la résidence ou au siége social du syndic et au siege de
l'association des copropriétaires :

5° de fournir le relevé des dettes visées a l'article 577-11, §2, du Code civil dans
les trente jours de la demande qui lui est faite par le notaire;

6° de communiquer & toute personne occupant I''mmeuble en vertu d'un droit
personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote a I'assemblée générale, la
date des assemblées afin de lui permetire de formuler par écrit ses demandes ou
observations relatives aux parties communes qui seront a ce titre communiquées a
I'assemblee.

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

7° de transmettre, si son mandat a pris fin de quelque maniére que ce soit, dans
un délai de trente jours suivant la fin de son mandat, I'ensemble du dossier de la
gestion de l'immeuble a son successeur ou, en I'absence de ce dernier, au président
de la derniére assemblée générale, y compris la comptabilité et les actifs dont il avait
la gestion, tout sinistre, un. historique du compte sur lequel ies sinistres ont été
regiés, ainsi que les documents prouvant ['affectation qui a été donnée a toute
somme qui ne se refrouve pas dans les comptes financiers de la copropriété;

8° de souscrire une assurance responsabilité couvrant I'exercice de sa mission et
de fournir la preuve de cette assurance; en cas de mandat gratuit, cette assurance
est souscrite aux frais de l'association des copropriétaires:
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9° de permettre aux coproprletatres d’avoir accés & ftous les documents ou
informations a caractére non privé relatifs ala copropriété de toutes les maniéres
0 de conserver, [€ cas échéant, le dossier d’ intervention ulterleure de la fagon

déterminée par le ROL ;e
= cT“presenter pour la mise en concurrence visée a l'article 577- 7 81, ’E °, d) du

Code civil, une pluralité de devis établis sur la base d'un cahier des charges

lpréalablement élaboré; . RS
i 12°  de Soumattie & l'assemblée générale ordinaire un rapport d’évaluation des
| contrats de fournitures reéguliéres;
13° de solliciter I'autorisation préalable de l'assemblée générale pour toute
convention entre I'association des copropriétaires et le syndic, ses préposés, ses
proches, parents ou alliés jusqu’au troisieme degré inclus, ou ceux de son conjoint
jusqu’au méme degré; il en est de méme des conventions entre l'association des
copropriétaires et une entreprise dont les personnes susvisées sont propriétaires ou
dans le capital de laquelle elles détiennent une participation ou dans laquelle elles
exercent des fonctions de direction ou de contrdle, ou dont elles sont salariées ou
préposées; lorsqu'il est une personne morale, le syndic ne peut, sans y avoir eté
spécialement autorisé par une décision de I'assemblée générale, contracter pour le
compte de lassociation des copropriétaires avec une entreprise qui détient,
directement ou indirectement, une participation dans son capital;
14°  de tenir a jour la liste et les coordonnées des personnes en droit de participer
aux délibérations de I'assemblée générale et de transmettre aux copropriétaires, a
premiére demande et au notaire §'il en fait la demande au syndic, dans le cadre des
actes qui sont transcrits a la conservation des hypotheéques, conformément a l'article
er, alinéa 1er, de la loi hypothécaire du 16 décembre 1851, les noms, adresses,
quotités et références des lots des autres copropriétaires;
15° de tenir les comptes de l'association des copropriétaires de maniére claire,
précise et détaillée suivant le plan comptable minimum normalisé & établir par le Roi.
La copropriété comportant moins de vingt lots & Fexclusion des caves, garages et
parkings, est autorisée a tenir{unie_cormptabilite “simplifiee reflétant au minimum les
recettes et les dépenses, la_situation de ’Fésorene ainsi ‘que les ‘mouyemérnts des ™
Hrsponlbliltes en espéces et en compte e ‘montant du fonds de roulement et du
fonds de résefve visés a Iarticle 577-11, § 5, alinéas 2 et 3 du Code civil, les
créances et les deftes des coproprietaires;
16° (de’ preparer le budget prewsmnneljpour faire face aux dépenses courantes de
mainterance, de foncfionnement et d'administration des parties communes et
équipements communs de immeuble, ainsi qu’un budget prévisionnel pour les frais
extraordinaires prévisibles; ces budgets prévisionnels sont soumis, chaque annee,
au vote de l'association des copropriétaires; ils sont joints & l'ordre du jour de
I'assemblée générale appelée a voter ces budgets.

1

De maniére générale, le syndic a la charge de la gestion journaliére de 'immeuble 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
maniere économique.

Il souscrit les contrats d’entretien de toute installation qui requerrait un entretien
régulier par des specialistes.

Le syndic engage, dirige et licencie les éventuels salariés de la copropriété, leur
donne les ordres nécessaires.
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Il assure le fonctionnement de tous les services généraux (éclairage — chauffage —
ascenseur — distribution d'eau — enlévement des immondices — nettoyage des
couloirs et autres parties communes).

Tous travaux d’entretien ou de réparation s’effectuent sous la surveillance du syndic
ou, le cas echéant, d’'un délégué technique désigné par le syndic.

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

Le syndic veille au bon entretien général de [limmeuble, toiture, égouts,
canalisations.

Il engage l'association des copropriétaires pour toutes les questions courantes
relevant des parties communes, vis-a-vis des sociétés distributrices d’'eau, de gaz et
d’électricité, les fournisseurs les plus divers et les administrations.

Article 34. 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.

Article 35. Démission — Fin de sa mission

Le syndic peut en tout temps démissionner moyennant un préavis de minimum trois
mois.

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

SECTION 2. CONSEIL DE COPROPRIETE

Article 36.

Le conseil de copropriété est exclusivement composé de minimum trois
copropriétaires, dont un président et deux assesseurs, nommeés par |'assemblée
générale a la majorité absolue. Il existe une incompatibilité entre I'exercice de la
fonction de syndic et la qualité de membre du conseil de copropriété.

Le conseil a pour compétence :

—i=de veiller a la bonne exécution par le syndic de ses missions;

——+z de prendre connaissance de toutes piéces et documents relatifs a la gestion de la
copropriéte par le syndic. Celui-ci devra au préalable en étre avisé; il assistera, dans
ce cas, le conseil de la copropriété;

- d’exécuter toute mission ou délégation qui lui aurait été octroyée par l'assemblée
générale a la majorité des trois quarts des voix. Celles-ci ne peuvent porter que sur
des actes expressément déterminés par I'assemblée générale et littéralement repris
dans le procés-verbal de délibération. Cette mission ou cette délégation expire de
plein droit au terme d’'un an a compter du jour de la tenue de I'assemblée générale
octroyant celles-ci

- d'adresser aux copropriétaires un rapport semestriel circonstancié sur I'exercice de
sa mission.

Le syndic assistera aux réunions du conseil de coproprieté avec voix consultative.

' Le conseil de copropriété délibére valablement si deuX au moins de ses membres \
sont présents ; les décisions sont pnses a la majorité absolue. '
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CHAPITRE Vi. CRITERES MOTIVES ET MODE DE CALCUL DE LA
REPARTITION DES CHARGES

Article 37

Les charges communes sont divisées en ;

1° charges communes générales qui incombent a tous les copropriétaires en fonction
des quotes-parts qu’ils détiennent dans les parties communes;

2° charges communes particuliéres, qui incombent a certains copropriétaires en
proportion de l'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
coproprietaires ; les charges nées des besoins communs comme les dépenses de
I'eau, du chauffage 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, poubelles,
ustensiles et fournitures nécessaires pour le bon entretien de I'immeuble ;

b) les frais d’administration, le salaire du syndic, les fournitures de bureau, les frais
de correspondance ;

¢) les frais de consommation, réparation et entretien des installations communes
utilisées par tous les copropriétaires, y compris 'ascenseur ;

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

e) 'entretien du jardin, 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 I'immeuble détruit.

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

Si certains locaux sont utilisés comme bureaux, I'assemblée générale pourra a
la majorité simple augmenter leur intervention dans les charges jusqu' a trois
fois.

Sont considérées comme charges communes particuliéres : néant.

Article 38. Eau — Electricité

Il existe des compteurs particuliers d'eau et d'électricité pour chaque appartement et
les parties communes.

La consommation individuelle de ces compteurs incombe a chaque occupant, et pour
les parties communes, & l'ensemble des copropriétaires dans les proportions
indiquées a 'acte de base et a chacun pour la fraction de milliémes iui appartenant.
Ce régime a un caractére forfaitaire pour toutes les dépenses sans aucune
exception.

Au cas ol il n'y aurait qu'un compteur général pour l'eau de ville, I'abonnement et la
consommation de ce compteur seront considérés comme dépenses communes.

Article 39. Impdts

A moins gue les imp6ts relatifs a I'immeuble ne scient établis directement par le
pouvoir administratif sur chaque propriété privée, ces impots seront répartis entre les
copropriétaires proportionnellement a leurs quotités dans les parties communes de
l'immeuble.
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Article 40. Assurance responsabilité civile du fait de limmeuble
La responsabilité du fait de l'immeuble (article 1386 du Code Civil) et de fagon
générale, toutes les charges de Iimmeuble se répartissent suivant la formule de
copropriété pour autant bien entendu, gqu'il s'agisse de choses communes et sans
préjudice au recours que les copropriétaires pourraient avoir contre celui dont la
responsabilité personnelle est engagée, tiers ou copropriétaire.

Article 41. Augmentation des charges par le fait d'un copropriétaire
Dans le cas ol un copropriétaire augmenterait les charges communes pour son
usage personnel, il devra supporter seul cette augmentation.

Article 42. Recettes

Dans le cas ol des recettes communes seraient effectuées a raison des parties
communes, elles seront acquises a chaque propriétaire dans la proportion de leur
quote-part dans les parties communes, déterminée a l'acte de base.

Le syndic est chargé d'effectuer les recettes qui proviendront des parties communes.

Article 43. Modification de la répartition des charges . ... . F— .
L'assemblée générale statuant & la majorité des quatre/cmqmemes des vorx des
copropriétaires présents ou représentés peut décider de modlfler la repartltlon des
charges communes, NSRS "

P

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

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs a la date de la décision de
I'assemblée générale ou du jugement coulé en force de chose jugée, le syndic doit
établir, dans le mois de celle-ci, un nouveau décompte, sans que ce décompte
puisse remonter a plus de cing ans.

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

Ce décompte reprendra les sommes & rembourser & 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 eté revues a la
hausse.

Ces paiements doivent s’effectuer sans intérét dans les deux mois qui suivent
l'assemblée générale ayant approuvé ce décompte.

 a créance ou la dette dont question ci-avant est réputée prescrite pour la période
excédant cing ans avant la décision de I'assemblée générale ou du jugement coulé
en force de chose jugée pronongant la modification de la repartition 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 est celle du jour ol la cession a eu date certaine. e

Article 44. Cession d'un lot
a) Obligations antérieures a la cession de la propriété d’un lot

Avant la signature de la convention, ou de '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 :
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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 eécheant, le relevé des procédures judiciaires en cours relatives a la
copropriéte;

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

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

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

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

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 leftre recommandée, de lui
transmettre les informations et documents suivants :
1° le montant des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de
réfection deécidées par I'assemblée générale ou le syndic avant la date certaine du
transfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement a cette date;
2° un état des appels de fonds approuvés par l'assembiée générale des
copropriétaires avant la date certaine du fransfert de la propriété et le colt des
travaux urgents dont le paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette
date; -
3° un eétat des frais liés a lacquisition de parties communes, décidés par
I'assemblée générale avant la date certaine du transfert de la propriété, mais dont le
paiement est demandé par le syndic postérieurement a cette date;
4° un etat 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
recommandee, de lui fournir 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) Obligation a la dette — fors de la signature de I’acte authentique — Répartition
des charges

Sans préjudice de conventions contraires entre parties concernant la
confribution a la dette, le copropriétaire entrant supporte le montant des dettes
mentionnées. au paint b) du présent article sous les numéros..1°, 2°, .3° et 4° il
supporte 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 I'assemblée
genérale des copropriétaires, si celle-ci a eu lieu entre la conclusion de la convention
et la passation de I'acte authentique, s'il disposait d’'une procuration pour y assister
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et si le cédant a informé par écrit, au moins huit jours a 'avance, le cessionnaire de
l'agenda, lieu et date de I'assemblée générale.

En cas de transmission de fa propriété ou de démembrement du droit de
proprieté d’un lot privatif
1° le coproprietaire sortant est créancier de I'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;

On entend par «fonds de roulement», la somme des avances faites par les
copropriétaires, a titre de provision, pour couvrir les dépenses périodigues telles que
les frais de chauffage et d'éclairage des parties communes, les frais de gérance et
de conciergerie,
2° la quote-part du copropriétaire sortant dans le fonds de réserve demeure la
proprieté de l'association, sans préjudice a une convention des parties portant sur le
remboursement par le cessionnaire au cédant d’'un montant égal a cette quote-part
ou a une partie de celle-ci.

On entend par «fonds de réserve», la somme des apports de fonds
périodiques destines a faire face a des dépenses non périodiques, telles que celles
occasionnées par le renouvellement du systéme de chauffage, la réparation ou le
renouvellement d’un ascenseur ou la pose d'une nouvelle chape de toiture;
3° les créances nées aprés la date de la transmission a la suite d'une procédure
entamée avant cette date appartiennent a lassociation des copropriétaires.
L'assemblée générale des copropriétaires décide souverainement de leur affectation:
4° le notaire instrumentant informe le syndic de la date de ta passation de I'acte,
de lidentification du ot privatif concerné, de l'identité et de I'adresse actuelle et, le
cas échéant, future des personnes concernées.

Pour les charges périodigues cléturées annueliement, le décompte est etabll
forfaitairement tant a 'égard de I'association des copropriétaires qu'entre les parties
sur base de I'exercice précédent.

Tous les frais résultant directement ou indirectement de la transmission des
informations visées aux points a} et b} du présent article par le syndic lors de la
cession d’'un lot privatif sont supportés par le copropriétaire cédant.

d) Arriérés de charges

Lors de la signature d'un acte authentique de cession d’un lot, le notaire
instrumentant doit retenir, sur le prix de la cession, les arriérés des charges
ordinaires et extraordinaires dus par le cédant. Toutefois, le notaire instrumentant
devra préalablement payer les créanciers privilégiés et hypothécaires, ou ceux qui Iui
auraient notifié une saisie-arrét ou une cession de créance.

Si le cédant conteste ces arriérés, le notaire instrumentant en avisera le
syndic par pli recommandé envoyé dans les trois jours ouvrables qui suivent la
reception de Facte authentique.

A défaut d'une saisie-arrét conservatoire ou d'une saisie-arrét exécution
notifiee dans les vingt jours ouvrables qui suivent la passation dudit acte, le notaire
peut valablement payer le montant des arriérés au cédant.

Article 45. Fonds de roulement

Pour faire face aux dépenses courantes de [a copropriété, chague propriétaire d’'un
lot privatif paiera une provision équivalente a une estimation des dépenses couvrant
une période de trois mois en fonction du nombre de quotes-parts gu'il posséde dans
les parties communes de I'immeuble.
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Le syndic se charge de réclamer cette provision permanente a chaque propriétaire
d'un lot privatif de maniére & constituer un fonds de roulement pour la gestion de
limmeuble.

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

Trimestriellement, le syndic enverra aux copropriétaires leur compte particulier.

Article 46. Fonds de réserve

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour l'exécution de travaux
importants, le syndic peut faire appel a une provision supplémentaire dont le montant
est fixe par 'assemblee générale a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentes.

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

- Article 47. Paiement des charges communes

Le syndic a le droit de réclamer le paiement des provisions décidées par 'assemblée
générale aux copropriétaires.

Si un copropriétaire s'obstinait a ne pas verser la provision au syndic, ce dernier
pourra, avec l'autorisation de FP'assemblée générale, bloquer les services de
I'electricité, de l'eau desservant l'appartement du défaillant ; cette clause est
essentielle et de rigueur.

Le copropriétaire en défaut qui s'opposerait d'une fagon quelconque a ces sanctions,
sera passible de plein droit et sans mise en demeure, d'une indemnité a déterminer
par 'assemblee générale par jour de retard avec un minimum, laquelle indemnité
sera versée au fonds de réserve.

Les sommes dues par le défaillant produiront intérét au profit de I'association des
copropriétaires, au taux |égal en matiére commerciale.

Article 48. Recouvrement des charges communes

Le syndic, en sa qualité d'organe de l'association des copropriétaires, est tenu de
prendre toutes mesures pour la sauvegarde des créances de la collectivité des
copropriétaires.

A cette fin, le syndic est autorisé pour le recouvrement des charges communes :

a) a assigner les copropriétaires défaillants au paiement des sommes dues. A cette
occasion, le syndic dispose d'un mandat contractuel et irrévocable aussi longtemps
qu'il est en fonction sans devoir en justifier vis-a-vis des tiers et des tribunaux ;

b) a toucher lui-méme & due concurrence ou a faire toucher par un organisme
bancaire désigne par lui les loyers et charges revenant au copropriétaire défaillant.
Le syndic a, a cet effet, de plein droit, entiére délégation. Le locataire ou occupant,
en application des présentes dispositions, ne peut s'opposer a ces paiements et sera
valablement libéré a I'égard de son bailleur des sommes pour lesquelles le syndic lui
aura donné quittance ; . . e

c) a réclamer aux copropriétaires, en proportion de leurs quotes-parts dans les
parties communes de limmeuble, la quote-part du défaillant dans les charges
communes, a titre de provision.
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Article 49. Comptes annuels du syndic

Les comptes de l'association des copropriétaires doivent étre établis de maniére
claire, précise et détaillée suivant le pfan comptable minimum normalisé établi par le
Roi.

Toute copropriété de moins de vingt lots a I'exclusion des caves, des garages et
parkings est autorisée a tenir une comptabilité simplifiée reflétant au minimum les
recettes et les dépenses, la situation de trésorerie ainsi que les mouvements des
disponibilités en espéces et en compte, le montant du fonds de roulement et du
fonds de réserve visés a l'article 577-11, § 5, alinéas 2 et 3, les créances et les
dettes des copropriéfaires. L'assemblée générale, statuant a la majorité des trois
guarts des voix des coproprictaires présents ou représentés, peut imposer la tenue
d'une comptabilité a partie double.

Le syndic présente annuellement les comptes de 'association des copropriétaires a
'assembiée générale, les soumet a son approbation et en recoit décharge s'il échet.
Ce compte annuel du syndic, & soumettre a Papprobation de I'assemblée générale,
est cléture en fin d’'année comptable dont la date est fixée par décision prise en
assemblée générale statuant a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

Le syndic determine la quote-part de chaque copropriétaire dans ce compte annuel
en faisant etat des provisions versées par chacun d'eux.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic les erreurs qu'ils pourraient
constater dans les comptes.

l’'assemblée 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 I'assemblée générale sur la
verification des comptes établis par le syndic, dont la concordance entre les chiffres
repris en comptabilité et les extraits bancaires du dernier jour de lexercice
comptable. Son rapport écrit sera annexe au procés-verbal de 'assemblée générale.
Si ce commissaire est UR copropriétaire, sa responsabilité civile sera assurée et les
primes d’assurances seront a charge de I'association des copropriétaires.

CHAPITRE VII. TRAVAUX, REPARATIONS ET ENTRETIEN

Article 50. Généralités

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

Article 51. Genre de réparations et travaux

Les travaux sont répartis en deux catégories :

- actes conservatoires et d’administration provisoire ;
- autres réparations ou travaux.

Article 52. Actes conservatoires.et d'administration proviscire :
Le syndic dispose des pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant un caractere
conservatoire, sans devoir demander ['autorisation de l'assemblée générale a
condition que le montant de ces travaux ne dépasse une somme a déterminer par
'assemblee generale.

Les coproprietaires ne peuvent jamais y faire obstacle.

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

q‘q3|u' /"f""‘
Article 53. Auifres réparations ou fravaux 3y den P b i ne
Ces travaux peuvent étre demandes par le syndic ou un ou plusieurs copropriétaires.
lls sont soumis a 'assemblée générale la plus proche.
lls ne peuvent étre décidés qu'a la majorité des trois/quarts des voix des
coproprietaires presents ou représentés et sont alors obligatoires pour tous.

gl ’i' ety

Article 54. Servitudes relatives aux travaux

Les copropriétaires devront donner accés par leurs locaux privatifs, pour toutes les
réparations et nettoyages des parties communes, notamment des regards ou boites
a suie.

A moins qu'il ne s'agisse de réparations urgentes, cet accés ne pourra étre demandé
du 1er juillet au 1er octobre.

Si les copropriétaires ou occupants s'absentent, ils devront obligatoirement remettre
une clef de leur appartement ou local a un mandataire habitant 'agglomération,
mandataire dont le nom et I'adresse devront étre portés a la connaissance du syndic,
de telle maniére que I'on puisse avoir accés a leur appartement ou local si la chose
est nécessaire.

Les copropriétaires devront supporter sans indemnité, toutes les réparations aux
choses communes qui seront décidées d'aprés les régles qui précédent, sauf recours
éventuel contre les tiers exécutants.

CHAPITRE VIIl. ASSURANCES

Article 55. Généralités

L'assurance, tant des choses privées (a I'exclusion des meubles), que des choses
communes, sera faite a la méme compagnie pour tous les copropriétaires, par les
soins du syndic, contre l'incendie, contre la foudre, les explosions par des gaz, les
dégats provoqués par les eaux, les accidents causés par F'électricité, le recours
éventuel des tiers et la perte des loyers, le tout pour les risques et les sommes
déterminés par I'assemblée générale a la majorité absolue des voix des propriétaires
présents ou représentés.

Il en sera de méme pour les autres polices d'assurance, concernant la responsabilité
des copropriétaires relative a Iimmeuble, a l'ascenseur, au concierge... outre ce qui
est dit a l'article ci-apres.

Le syndic devra faire & cet effet, toutes les diligences nécessaires ; il acquittera les
primes comme charges communes, remboursables dans la proportion des droits de
chacun dans la propriété et il touchera I'indemnité payée par l'assureur, en cas de
sinistre, sous sa seule quittance.

Les copropriétaires seront tenus de préter leur concours quand il leur sera demandé,
aprés décision de l'assemblée, pour la conclusion de ces assurances et signer les
actes nécessaires,-a défaut de quoi le syndic pourra de plein droit et sans mise en
demeure, les signer valablement & leur place.

Article 56. Police
Chacun des propriétaires aura droit & un exemplaire des polices a ses frais.

Article 57. Surprime
St une surprime est due du chef de la profession exercée par un des copropriétaires
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ou du chef du personne! gu'il occupe, ou plus généralement pour toutes causes
personnelles a I'un des copropriétaires, cette surprime sera a charge exclusive de ce
dernier.

Article 58. Sinistre

En cas de sinistre, les indemnités allouées en vertu de la police seront encaissées
par le syndic a charge d'en effectuer le dépot en bangue ou ailleurs, dans les
conditions déterminées par cette assemblée.

Mais il sera nécessairement tenu compte des droits des créanciers privilégiés et
hypothécaires leur attribués par les lois sur la matiére et la présente clause ne pourra
leur porter aucun préjudice ; leur intervention devra donc étre demandée.

Article 59. Utilisation des indemnités

L'utilisation de ces indemnités sera réglée comme suit :

1. Si le sinistre est partiel :

Le syndic emploiera findemnité encaissée par lui a la remise en état des lieux
sinistrés. '

Si l'indemnité est insuffisante pour faire face a la remise en état, le supplément sera
recouvré par le syndic a charge de tous les copropriétaires sauf le recours de ceux-ci
contre celui qui aurait, du chef de la reconstruction, une plus-value de son bien et a
concurrence de cette plus-value.

Si lindemnité est supérieure aux dépenses de la remise en état, {'excédent est
acquis aux copropriétaires en proportion de leurs parts dans les parties communes.
2. Si le sinistre est total :

L'indemnité est employée & la reconstruction, a moins que l'assemblée générale des
coproprietaires n'en décide autrement a la majorité des quatre/cinquiémes des voix
des copropriétaires présents ou représentés en cas de reconstruction partielle et a
F'unanimité des voix de tous les copropriétaires en cas de reconstruction totale.

Dans ce cas, lindemnité sera payable on espéces, sans obligation de reconstruire.
Cette décision de I'assemblée générale des copropriétaires, prise dans les conditions
ci-dessus prévues, sera assimilée par |'assureur, au cas d'impossibilité légale de
reconstruire. Il paiera la totalité de lindemnité comme si les batiments sinistrés
avaient &té reconstruits.

En cas d'insuffisance de l'indemnité pour I'acquit des travaux de reconstruction, le
supplément sera a la charge des copropriétaires, dans la proportion des droits de
copropriété de chacun et exigible dans les trois mois de il'assemblée qui aura
déterminé ce supplément, les intéréts courront au taux légal de plein droit et sans
mise en demeure, a défaut de versement dans ledit délai.

Toutefois, au cas ou I'assemblée générale déciderait la reconstruction de l'immeuble,
les copropriétaires qui n'auraient pas pris part au vote ou qui auraient voté contre la
reconstruction, seront tenus, si les autres copropriétaires en font la demande, dans le
mois de la décision de I'assemblée, de céder a ceux-ci, ou si tous ne désirent pas
acquerir, a ceux des copropriétaires qui en feraient la demande, tous leurs droits
dans immeuble, mais en retenant la part leur revenant dans l'indemnité.

Le prix de cession, a défaut d'accord entre les. parties, sera déterminé par deux
experts nommeés par le Tribunal Civil de la situation de limmeuble, sur simple
ordonnance, a la requéte de la partie la plus diligente et avec faculté pour les experts
de s'adjoindre un froisiéme expert pour les départager ; en cas de désaccord sur le
choix du troisieme expert, il sera commis de la méme fagon.

Le prix sera payé au comptant.

Si I'ilmmeuble n'est pas reconstruit, l'indivision prendra fin et les choses communes
seront partagées ou licitées.
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L'indemnité d'assurance, ainsi que le produit de la licitation éventuelle, seront
partagés entre les propriétaires, dans la proportion de leurs droits respectifs établis
par I'acte de base.

En cas de destruction totale ou partielle ayant une cause autre que fincendie, les
regles établies ci-avant seront applicables et méme si aucune indemnité n'était
recueillie, 'assemblée générale statuant a la majorité des quatre/cinquiémes des voix
des copropriétaires présents ou représentés en cas de reconstruction partielle et a
I'unanimité des voix de tous les copropriétaires en cas de reconstruction totale,
pourrait décider la reconstruction de l'immeuble avec faculté de cession par ceux qui
s'opposent a la reconstruction, aux copropriétaires qui le demanderaient.

Article 60. Dérogation

A) Si des embellissements ont été effectués par les copropriétaires a leur propriété, il
leur appartiendra de les assurer a leurs frais.

B) Les copropriétaires qui, contrairement a l'avis de la majorité, estimeraient que
assurance est faite pour un montant insuffisant, auront toujours la faculté de faire
pour leur compte personnel, une assurance complémentaire, a condition d'en
supporter toutes les charges et primes.

Dans les deux cas, les copropriétaires intéressés auront seuls le droit & I'excédent
d'indemnité qui pourrait étre alloué par suite de cette assurance complémentaire et
ils en disposeront en toute liberté.

Article 61. Risques locatifs — Recours des voisins

Chaque propriétaire ou occupant doit contracter personneliement & ses frais, a une
compagnie agréée par l'assemblée générale, une assurance suffisante pour couvrir
contre l'incendie et tous risques connexes, son mobilier de méme que ses risques
locatifs et le recours des voisins.

Article 62. Responsabilité

Une assurance sera contractée par les soins du syndic pour couvrir la responsabilité
des coproprictaires chaque fois que l'assemblée générale le jugera utile, et
notamment pour tout accident pouvant arriver du fait du personnel utilisé par la
copropriété ou provenir de I'état du batiment, que la victime soit un des habitants de
l'immeuble ou qu'elle soit un tiers étranger a l'immeuble.

Le montant de cette assurance sera fixé par l'assemblée générale.

Les primes seront payées par le syndic, a qui elles seront remboursées par les
copropriétaires dans la proportion de leur quote-part dans les charges communes.
S'il y a un sinistre, les indemnités seront affectées par le syndic & réparer le
dommage subi par la victime.

En cas d'insuffisance du montant de l'indemnité payée par l'assureur, le surplus sera
recuperé par le syndic par toutes voies de droit a charge de l'auteur ou des auteurs
du dommage et de ceux qui auront été reconnus civilement responsables.

CHAPITRE IX. DIVERS

Article 63. Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises aux articles 577-2 a 577-14 du
Code civil. Les dispositions statutaires non conformes a la légisiation en vigueur sont
de plein droit remplacées par les dispositions Iégales correspondantes a compter de
leur entrée en vigueur.
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Article 64. Langues

Un copropriétaire peut, & sa demande, obtenir une traduction de tout document relatif
a la copropriété émanant de I'association des copropriétaires, si la traduction visée
doit &tre effectuée dans la langue ou dans I'une des langues de la region linguistique
dans laquelle l'immeuble ou le groupe d'immeubles est situé.

Le syndic veille a ce que cette traduction soit mise & disposition dans un délai
raisonnable.

Les frais de traduction sont & charge de J'association des coproprietaires.
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