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

Le copropriétaire réguliérement convogqué est présumé
avolr pris connaissance de la décision au moment de
son adoption par 1l'assemblée générale.

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

Lorsqu'une minorité des copropriétaires empéche
abusivement 1'assemblée générale de prendre une
décision a la majorité reguise par la loi ou par les
statuts, tout copropriétaire 1lésé peut également
s'adresser au Jjuge, afin que celui-ci se substitue a
1'assemblée générale et prenne & sa place la décision
requise.

b) Par un occupant.

Toute personne occupant 1'immeuble bati en vertu
d'un droit personnel ou réel mais ne disposant pas du
droit de vote & l'assemblée générale, peut demander au
juge d'annuler ou de réformer toute disposition du
réglement d'ordre intérieur ou toute décision de
l'assemblée générale adoptée aprés la nalssance de son
droit, si elle lui cause un préjudice propre.

Cette action deoit étre intentée dans les trois mois
de la communication de la décision telle gque cette
communication découle de l'article 577-10 § 4.

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

§ 10. Opposabilité.

Toute disposition du reéglement d'ordre intérieur et
toute décision de 1'assemblée générale peuvent é&tre
directement opposées par ceux a dqui elles sont
opposables.

Elles sont également opposables & toute personne
titulaire d'un droit réel ou personnel sur 1l'immeuble
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 drolit réel ou
personnel, par la communication qui lui est
obligatoirement faite par le concédant au moment de la
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concession du droit, de 1ltexistence du réglement
d'ordre intérieur et du registre contenant les
décisicons de l'assemblée générale ou a défaut, par la
communication gqui lui est faite & 1l'initiative du
syndic, par lettre recommandée a la poste; le
concédant est responsable, vis-a-vis de l'association
des copropriétaires du concessionnaire du droit reéel
ou personnel, du dommage né du retard ou de l'absence
de communication.

2° en ce gui concerne les dispositions et décisions
adoptées postérieurement & la concession du droit
personnel ou a la naissance du droit réel, par la
communication qui lui en est faite, & l'initiative du
syndic, par lettre recommandée a la poste.

Cette communication ne doit pas é&tre falte a ceux
gui disposent du droit de vote & l'assemblée générale.

§ 11.- Bureau - Feuille de présence,.

L'assemblée désigne annuellement & la majorité
absclue des voix, son président et deux assesseurs.

Ils peuvent étre réélus.

La présidence de la premiére assemblée appartiendra
au propriétaire du plus grand nompbre de voix dans les
parties communes générales; en cas d'égalité de volix,
au plus agé d'entre sux.

Le bureau est composé du président assisté des deux
assesseurs, et a défaut de ces derniers, du président
assisté des deux copropriétaires du plus grand nombre
de voix,

Le syndic remplira d'office le réle de secrétaire.

Il est tenu une feuille de présence qui sera signee,
en entrant en séance par les propriétaires qui
assisteront & 1'assemblée ou par leur mandataire;
cette feuille de présences sera certifiée conforme par
les membres du bureau.

Il. SYNDIC

§ 1. Nomination.

La société privée & responsabilité limitée « IMMO
L.L.N. », établie a Louvain-la-Neuve, Rampe des
Ardenanais, 21, représentée par Monsieur Rodolphe le
Hardy de Beaulieu, exercera les fonctions de syndic au
moins pour une durée de un an a partir de la réception
provisoire des parties communes Jjusgu’a 1l’assemblée
générale des copropriétaires se pronon¢ant sur son
renouvellement, sa révecation ou son remplacement.

Si le syndic est une société, l'assemblée générale
désignera en outre le ou les personnes physiques
habilitées pour agir en gualité de syndic.
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§ 2. Révocation - Délégation - Syndic provisoire.

L'assemblée générale peut en tout temps révoquer le
syndic, sauf durant la période courant entre les
réceptions proviscire et définitive.

Elle ne doit pas motiver sa décision. Elle peut
également lui adjoindre un syndic provisoire pour une
durée ou & des fins déterminées.

Le juge peut également, a la requéte d'un
copropriétaire, désigner un syndic provisoire pour la
durée qu'il détermine, en cas d'emnpéchement ou de
carence du syndic. Il est appelé & la cause.

§ 3. Publicité.

Un extrait de 1'acte portant désignation ou
nomination du syndic est affiché dans les huit jours
de celle-ci de maniére inaltéreble et wvisible a tout
moment a l'entrée de 1'inmeuble, siége de
l'association des copropriétaires.

L'extrait indique, outre la date de la désignation
ou de la nomination, les nom, prénoms, profession et
domicile du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa
forme, sa raison cu dénomination sociale ainsi que son
siége social. Il doit é&tre compléié par toutes autres
indications permettant & tout intéressé de communiquer
avec 1lui sans délai et notamment le lieu oli, au siege
de l'association des copropriétaires, le reglement
d'ordre intérieur et le registre des décisions de
1'assemblée générale peuvent étre consulteés.

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

§ 4. Responsabilité - Délégation.

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

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

§ 5. Pouvoirs.

Le syndic est chargé
1° de convoguer 1l'assemblée générale aux dates fixées
par le réglement de copropriété ou a tout moment
lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans
l'intérét de la copropriété; ou lorsqu'un ou plusieurs
copropriétaires possédant au moins un cingquiéme des
quotes-parts dans les parties communes lui en font la
demande.
2° de consigner les décisions de l'assemblée générale
dans le registre visé & l'article 577-10, § 3 et de
veiller, sans délai, a la mise & Jjour du reglement
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d'ordre intérieur en fonction des modifications
décidées par ll'assemblée générale; :

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

4° d'accomplir tous actes conservatolres et tous actes
d'administration proviscire, et notamment :

- 1l'exécution de tous travaux d'entretien ou autres
dans les conditions prévues au présent statut; & cet
effet, 11 commande tous les ouvriers et travailleurs
dont le concours est nécessalre a 1’exception des
travaux portant sur la structure et 1'esthétique
extérieur de 1'immeuble.

- 1l'engagement et le licenciement des femmes
d'ouvrage et autre personnel ou firme d'entretien;

- la garde des archives intéressant la copropriété;

- le bon entretien et le fonctionnement normal de
tous les services communs, entre autres l1l'exécuition
sans retard des travaux urgents ou décidés par
l'assemblée générale, la surveillance de l'évacuation
des ordures ménagéres, du nettoyage des trottoirs,
halls, escaliers, aires de manoeuvres et autres
pariles communes;
5° d'administrer les fonds de l'assoclation des
copropriétaires
et notamment :

- tenir la comptabilité et établir les comptes de
chagque propriétaire a lui présenter chagque trimestre
et/ou  sur  demande faite & 1'occasion de la
transmission de la propriété d'un lot;

- payver les dépenses communes et recouvrer les
recettes pour le compte de la copropriété, répartir
les charges communes entre les propriétaires ou
occupants; gérer le fonds de roulement et le fonds de
réserve;

- souscrire au nom des propriétaires tous contrats
d'assurances pour le compte de la copropriété suivant
les directives de l'assemblée générale et représenter
la copropriété a 1'égard des assureurs, sans avolr a
Justifier d'une délibération préalable de l'assemblée
générale.
6° de représenter l'association des copropriétaires,
en justice tant en demandant gu'en défendant et dans
la gestion des affaires communes; notamment pour
exécuter les décisions des assemblées générales, tant
pour la gestion journaliére gue pour l'administration
de 1'inmmeuble en général. A cet effet, le syndic
représente vis-a-vis de guicconque l'universalité des
propriétaires et ce, comme organe de l'asscclaticon des
copropriétaires; 1l engage donc valablement tous les
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propriétaires et/ou occupants, méme les absents et
ceux guli se sont opposés a une décision de l'assenblée
générale réguliérement prise.

7° de fournir le relevé des detfes visées a l'article
577-11, $1, dans les quinze jours de la demande qui
lui en est faite par le notaire;

8° de communigquer & toute personne occupant 1'immeuble
en vertu d'un droit personnel ou réel mals ne
disposant pas du droit de vote & l'assemblée générale,
la date des assemblées afin de lui permettre de
formuler par écrit ses demandes ou observations
relatives aux parties communes gqui seront a ce titre
communiguées a 1l'assemblée.

9° de représenter l'asscociation des copropriétaires a
tous actes authentiques notamment les modifications
aux statuts ou toute autre décision de 1l'assemblée
générale. Le syndic devra cependant Justifier a
1'égard du notaire instrumentant de ces pouvoirs en
fournissant l'extrait constatant sa nomination et
celui lul octroyant les pouvoirs de signer seul 1l'acte
authentigue ainsi que 1'extrait de la décision
reprenant 1'objet de l'acte authentique. Il ne devra
pas é&tre justifié de ses pouvoirs et de ce qui précede
a l'égard du conservateur des hypothéques. Il en sera
notamment ainsi de la modification des quotes-parts de
copropriété, de la modification de la répartition des
charges communes, de la cession d'une partie commune,
de la constitution d'un droit réel sur une partie
commune, etcaetera...

10° Dans le cas ol il viendralt a constater des
manguements graves aux dispositions du réglement de
copropriété de la part d'occupants de lots privatifs
ou reléverait des attitudes de nature a troubler
l'occupaticon paisible ou & nuire aux autres occupants
de l'ensemble immobilier, 11 en avisera par lettre
recommandée le contrevenant en lul enjoignant de
prendre toutes dispositions urgentes que la situation
emporte et en ilul notifiant qu'en cas d'inaction de sa
part, le syndic aura le droit de prendre toutes
mesures gu'il estimera utiles & la tranquillité et a
la bonne gestion, aprés en avolr référé au conseil de
gérance.

Si le contrevenant est un lcocataire, le syndic, avant
de prendre lesdites mesures, devra aviser ie
"propriétaire par lettre recommandée et lul notifier
dl'avoir & faire le nécessaire dans la quinzaine, a
défaut de quoi le syndic pourra agir perscnnellement.
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11° I1 instruit les contestations relatives aux
parties communes survenant avec des tiers ou entre les
propriétaires, fait rapport a l'assemblée générale et,
en cas d'urgence, prend ftoutes les mesures
conservatolres nécessaires.

§ 5. Rémunération.

Le mandat du syndic est rémunéré. L'assemblée
générale fixe sa rémunération lors de sa nomination.
Celle~ci constitue une charge commune générale.

§ 6, Démission.

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

Cette démission doit &tre notifiée par pli
recommandé transmis au conseil de gérance ou a défaut
de celui-ci au président de la derniére assemblée
generale.

CHAPITRE IV.- REPARTITICN DES CHARGES ET RECETTES
COMMUNE S

Article 20.- Frals communs

I. Composition des charges
Les charges communes sont divisées en :
1° charges communes générales gui incombent a tous les
copropriétaires en fonction des quotes-parts qu'ils
détiennent, fixées en fonction de la valeur de leur
lot, relativement au terrain.
2° charges communes particuliéres, guili incombent a
certains copropriétaires en fonction de 1’usage
exclusif qu’ils ont de certaines parties conmunes
{(Jardins balcons et terrasses).

Sont considérées comme charges communes générales:

a) les frais d'entretien et de réparation des

parties Communes utilisées par tous les
copropriétaires;

b) les frais d'administraticon;

<) les frais de consommaticn, réparation et

entretien des installations communes utilisées par
tous les copropriétaires;

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

e) l'entretien du terrain, des accés aux immeubles
ainsi que de tous les aménagements, des acces aux
abords;

f) les indemnités dues par la copropriété constituee
en faute;
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g) les frais de reconstructicn de 1'immeuble
détruit.

Chaque copropriétaire contribuera & ces charges
communes générales & ccncurrence des guotes-parts dont
il dispose dans les parties communes ¢générales. Les
quotes-parts sont, sauf stipulations contraires des
statuts, proportionnelles aux quotes-parts de chacun
dans les ©parties communes, et ne peuvent étre
modifiées que de l'accord des gquatre/cinguiémes des
VOix.

Sont consideérées comme charges communes
particuliéres
- les dépenses liées & 1l’usage exclusif des parties
communes {(jardins-terrasses-balcons).

Ces charges sont établies en proportion de l'utilite
pour chague bien privatif des Dbiens et services
communs .

IT. Premieres charges communes

Les premiéres charges communes & payer ou &
rembourger au syndic sont

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

2) le coUt des consommations dl'eau, de gaz et
d'électricité pour l'usage des parties communes.

3) les primes des polices d'assurance contractées
par le syndic cu le comparant.

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

III. Charges communes de fonctionnement

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

Telles sont les dépenses de 1l'eau, de l'électriciteée
pour l'entretien des parties communes, le salaire du
personnel d'entretien ocu les frais de la sociéte
d'entretien, les frais d'achat et d'entretien et de
remplacement du matériel et mobilier commun, boites a
ordures, ustensiles et fournitures nécessaires pour le
bon entretien de 1'immeuble, le salaire du syndic, les
fournitures de bureau, la correspondance; les frais
d'éclairage des parties communes, la consommation du
courant électrique pour les ascenseurs, l'abonnement
d'entretien de ceux-ci et les réparations v
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afférentes, la redevance concernant sa ligne
téléphonigue indépendante, etcaetera..., qui sont
réputés charges communes générales & moins gqu'ils ne
constituent une charge particulieére en vertu des
statuts. -

Article 21.~ Consommations individuelles

Les consommations individuelles de 1l'eau et de
l'électricité, les abonnements au téléphone et a la
télédistribution, et  tous frals relatifs a ces
services, sont  payées et supportées par chaque
propriétaire.

Article 22.- Impdts

A moins que les impdts relatifs a 1'immeuble ne

sclent directement établis rar le pouveir
administratif sur chaque propriété privée, ces impdts
seront répartis entre les copropriétaires

proporticnnellement & leurs quotes-parts dans les
parties communes de 1'immeuble,

Article 23.- Responsabilité civile

La responsabilité du fait de 1'immeuble ({article
1386 du Code Civil) et, de facon générale, toutes les
charges de 1'immeuble, se répartissent suivant les
quotes-parts de copropriété afférentes & chaque lot
pour autant, bien entendu, qu'il s'agisse de choses
communes et sans préjudice au recours dque les
copropriétaires pourralent avoir contre ceux dont la
responsabilité personnelle serait engagée, tiers ou
copropriétaires.

Article 24.- Augmentation des charges du fait d'un

copropriétaire

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

Article 25.- Recettes au profit des parties communes

Dans le cas olU des recettes communes seralent
effectuées & raison des parties communes, elles seront
acquises a l'assocliation des copropriétaires qui
décidera de son affectation.

Article 26.- Modification de la répartition des

charges.

L'assemblée g¢générale statuant a la majorité des
quatre/cinquiémes des voix peut décider de modifier la
répartition des charges communes ¢générales et/ou
spéciales et/ou particuliéres.

Tout copropriétaire peut également demander au juge
de modifier le mode de répartition des charges si
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celui-ci 1ui cause un préjudice propre, ainsi gque le
calcul de celles-ci s'il est inexact ou s'il est
devenu inexact par suite de modifications apportées a
I'immeuble.

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs a
la date de la décision de l'assenmblée générale ou du
jugement coulé en force de chose fjugée, le syndic
devra établir dans le mois de celle-ci un nouveau
décompte peour la prochaine assemblée; sans Jue ce
décompte deoive comprendre une période excédant cing
ans.

Ce décompte devra étre approuvé par 1'assemblée
générale convoquée par les soins du syndic dans les
deux mois de ladite décision.

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

Ces paiements devront s'effectuer sans intéréts dans
les deux mois gui suivent l'assemblée générale avant
approuvé ce décompte.

La créance ou la dette dont question ci-avant est
réputée prescrite pour la période excédant cing ans
avant la décision de 1l'assemblée générale ou du
jugement coulé en force de chose jugée pronongant la
modification de la répartition des charges communes,

En cas de cessicn ad'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
4 prendre en considération sera celle du Jjour ou la
cession a eu date certaine (article 1328 Code civil).

Article 27.~ Cession d'un lot.

§ 1. FEn cas de transmission de la propriété d'un

lot, le notaire instrumentant est tenu de requérir,
par lettre recommandée du syndic de l'association des
copropriétaires 1'état
1° du colit des dépenses non voluptuaires de
conservation, dtentretien, de réparation et de
réfection décidées par l'assemblée générale ou le
syndic avant la date de la transmission, mais dont le
paiement ne devient exigible gque postérieurement a
cette date;
2" des frais 1liés & l'acquisiticn de parties coeommunes,
décidée par l'assemblée générale avant la date de la
transmission mais dont le paiement ne devient exigible
que postérieurement 4 cette date;
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3° des dettes certaines dues par 1l'assocliation des
copropriétaires a la suite de litiges nés
antérieurement & la date de la transmission, mais dont
le paiement ne devient exigible que postérieurement a
cette date,

Le notaire en informe les parties.

A défaut de réponse du syndic dans les gquinze jours
de la demande, le notaire avise les parties de la
carence de celui-ci.

Sans préjudice de conventions contraires en ce qui
concerne la contribution & la dette, le nouveau
copropriétaire supporte le montant de ces dettes ainsi
que les charges ordinaires concernant la période
postérieure a la date de la transmission.

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

1° le copropriétaire sortant est créancier de
l'asscciation des copropriétaires pour la partie de sa
quote-part dans le fonds de roulement correspondant a
la période durant laquelle i1 n'a pas joul
effectivement des parties communes; le décompte est
établi par le syndic;

2° sa quote-part dans le fonds de réserve demeure la
propriété de l'association.

On entend par "fonds de roulement", la somme des
avances faites par les copropriétaires, a titre de

provision, pour couvrir les dépenses périocdiques
telles que les frais de chauffage et d'éclairage des
parties communes, les frais de gérance eif de
conciergerie.

On entend par "fonds de réserve", la somme des
apports de fonds périodiques destinés & faire face a
des dépenses non périodiques, telles gque celles

cccasionnées par le rencuvellement du systéme de
chauffage, la réparation ou le renouvellement d'un
ascenseur ou la pose dune nouvelle chape de toiture.

Les créances nées aprés la date de la transmission
suite & une procédure entamée avant cette date,
appartiennent & l'association des copropriétaires.
L'assemblée générale des <copropriétaires décidera
souverainement de son affectation.

Les appels de fonds destinés au fonds de réserve et
décidés par l'assemblée générale avant la date de la
transmission restercnt & charge du vendeur, sans
préjudice de conventions contraires dans l'acte de
cession, en ce qui concerne la contribution a la
dette,

Pour l'application du présent article :
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- la date de la transmission est celle ou la cession a
acquis une date certaine conformément a l'article 1328
du Code civil, Sans préjudice au droit de
l'association des copropriétaires représentée par le
syndic, d'invoguer la date du transfert de la
propriété si celle-ci ne cecincide pas avec la date
certaine de la transmission. Le syndic devra en aviser
le notaire instrumentant par pli recommandé dans les
quinze jours francs de l'envoi de 1l'état dont question
& l'article 577-11 § ler du Code civil. Ce délai est
prescrit a peine de forclusion.

- le paiement est réputée exigible a compter du jour
ouvrable

qui suit l'envel du décompte par le syndic.

CHAPITRE V.~ TRAVAUX ET REPARATIONS

Article 28.- Généralités

Les réparations et travaux aux choses communes
générales et/ou spéciales sont supportées par les
copropriétaires, suivant la quotité de chacun dans les
parties communes générales et/ou spéciales, sauf dans
les cas ol les statuts en décident autrement,.

Article 29.- Genre de réparations et travaux

Les réparations et travaux sont répartis en deux
catégories:

- réparations urgentes;
- réparations non urgentes.

Article 30.- Réparations urgentes

Le syndic a pleins pouvoirs pour exécuter les
travaux ayant un caractére absolument urgent, sans
devoir en demander l'autorisation & l'assemblée, et
les copropriétaires ne peuvent Jamais y mettre
obstacle.

Article 31.~ Réparations ou travaux non urgents

Ces travaux doivent étre demandés par le syndic ou
par des copropriétaires possédant ensemble au moins un
quart des quotités et ils seront soumis & une
assemblée générale qui suilt.

Ils ne pourront é&tre décidés gque par une majorité
des trois/guarts des voix et seront alors obligatoires
pour tous.

Article 32.- Servitudes relatives aux travaux

51 le syndic le juge nécessaire, les copropriétaires
doivent donner accés, par leurs locaux privés (cccupés
ou non), pour tous contrdéles, réparations, entretien
et nettovage des parties communes; 1l en sera de méme
pour les contrdles éventuels des canalisations
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privées, si leur examen est Jjugé nécessaire par le

syndic.
Ils doivent, de méme, donner acceés a leurs locaux,
sans indemnité, aux architectes, entrepreneurs

etcaetera, exécutant des réparations et travaux
nécessaires aux choses communes ou aux parties priveées
appartenant a d'autres copropriétaires, étant entendu
gue les travaux dolvent étre exécutés avec toute la
célérité désirable.

A moins qu'il ne s'agisse de réparations urgentes,
cet accés ne pourra &tre demandé du premier juillet au
trente et un aoCt.

Si les propriétaires ou les occupants s'absentent,
ils doivent obligatoirement remettre une clef de leur
local privatif & un mandataire habitant..., dont le
nom et 1'adresse devront étre connus du syndic, de
maniére & pouvoir accéder a l'appartement, si la chose
est nécessaire.

Tout contrevenant a cette disposition supporterait
exclusivement les frails supplémentaires résultant de
l'omission.

Les copropriétaires devront supporter sans indemnité
les inconvénients résultant des réparations aux choses
communes, qui seront décidées d'aprés les régles ci-
dessus, quelle gqu'en soit la durée.

Si un copropriétaire falt effectuer ultérieurement
des travaux d'une certaine importance, le syndic
pourra exiger le placement dTun monte-charge
extérieur, avec accés des ouvriers par échelle et
tour.

Les emplacements pour l'entreposage des matériaux ou
autres seront nettement délimités par lui.

Le propriétaire responsable des travaux sera tenu de
remettre en é&tat parfait le dit emplacement et ses
abords; en cas de carence, fixée dés & présent a huit
jours maximum, le syndic aura le droilt de faire
procéder d'office et aux frais du copropriétaire
concerné, aux travaux nécessaires sans qu'il soit
besoin d'une mise en demeure.

Les frais seront supportés par le prepriétaire
intéressé.

CHAPITRE VI.~ DE LA RESPONSABILITE EN GENERAL -
ASSURANCES - RECONSTRUCTION

Article 33.- De la responsabilité en général

Les responsabilités pouvant naitre du chef des
parties des immeubles, tant communes gue privatives, a
1'exclusion cependant de tous dommages résultant du
fait de l'occupant, seront supportées par tous les
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copropriétaires au prorata du nombre de quotités de
chacun, que le recours soit exercé par 1l'un des
copropriétaires, par des voisins ou par des tiers
guelcongues.

Ces risgues sercont couverts par des assurances
souscrites par 1'intermédiaire du syndic, dans la
mesure et pour les montants déterminés par 1l'assemblée
générale, sans préjudice au montant supplémentaire
dont tout copropriétaire peut réclamer l'assurance sur
sa partie privative, le tout sous réserve des
dispositions générales énoncées ci-avant.

Le syndic devra faire, a cet effet, toutes diligen-
ces nécessaires; 11 acquittera les primes comme
charges communes, remboursables par les
copropriétaires, dans la proportion des coefficients
de copropriété (sauf pour ce gui est des primes
afférentes au montant supplémentaire sur parties
privatives, ces derniéres étant dues au conmptant par
le propriétaire et/ou ses ayants droitg, seuls
bénéficiaires de l'assurance supplémentaire).

Dans cet ordre d'idées, les premiéres assurances
sercnt contractées par le premier syndic ou le maitre
d’ cuvrage, au mieux des intéréts des copropriétaires;
ceux-ci luil rembourseront les primes payées par lui au
prorata des parts de chacun.

Les copropriétaires seront tenus de préter leur
concours quand il leur sera demandé, pour la
conclusion de ces assurances et de signer les actes
nécessaires, & défaut de quoi le syndic pourra, de
plein droit et sans devoir notifier aucune autre mise
en demeure gue celle qui se trouve conventionnellement
prévue ici méme, les signer valablement a leur place.

Article 34.~- De la renonciation réciprogue au

recours en matiére de communication d'incendie

En vue de diminuer les possibilités de
contestations, ainsi que de réduire les charges
réciprogues d'assurances, les copropriétaires sont
censés rencncer formellement entre eux et contre le
personnel de chacun d'eux, ainsi gque contre le syndic,
éventuellement le conseil de gérance, les locataires
et tous autres occupants de 1'immeuble et les membres
de leur personnel, & leur droit éventuel d'exercice
d'un recours pour communication d'incendie né dans une
partie quelcongue de 1'immeuble ou dans les biens qui
s'y trouvent, hormis Dbien entendu, le cas de
malveillance ou de faute grave assimilée au dol.

45



I1 en est de méme des autres garanties de la police
incendie et des polices souscrites par le syndic,
notamment des dégits des eaux et des bris de vitrages.

Les copropriétaires s'engagent & falre accepter
ladite renonciation par leurs locatalires ou les
occupants & quelgue titre gue ce s0it sous peine
d'étre personnellement responsable de l'omission.

A cet égard, les copropriétaires s'engagent &
insérer dans toutes conventions relatives a
1'occupation des biens, une clause s'inspirant des
dispositions essentielles du texte sulvant :

"l.e. locataire devra falre assurer les objets
mobiliers et les aménagements gu'il aura effectués
dans les locaux qui lul sont donnés en location,
contre les risques d'incendie, les dégats des eau¥,
d'explosion et le recours gque les volsins pourraient
exercer contre lui pour dommages matériels causés a
leurs biens.

Ces assurances devront étre contractées auprés de la
méme compagnie que celle assurant les batiments.

Le locataire devra “justifier au bailleur, tant de
l'existence de ces assurances gue du paiement des
primes annuelles sur toute réquisition de la part de
ce dernier.

Les frals de redevances annuelles de ces assurances
seront exclusivement & charge du locataire.

Le locataire renonce dés a présent, tant pour son
compte, gque pour celui de ses ayants droit, et
notamment ses sous-locataires et/ou cccupants
éventuels et son personnel, & tous recours qu'il
pourrait exercer contre son Dbailleur, les autres
copropriétaires et leur personnel, ainsi que contre le
syndic, les locataires et tous autres occupants de
1'immeuble et les membres de leur personnel, et
notamment du chef des articles 1386, 1719-3° et 1721
du Code C(Ciwvil, pour tous dommages gui seraient
provogqués a ses propres biens et/ou & ceux d'autrul et
qui se trouveraient dans les locaux gu'll occupe.

Le locataire informera sa ou  Ses compagnies
d'assurances de cette renonciation en luil enjcignant
d'en donner expressément acte au bailleur.”

Artigle 35,- Assurance

L"immeuble sera couvert contre les risques
d'incendie, chute de la foudre, explosions, chute
d'avion, dégats dfordre électrique, tempéte et risques
connexes par une ou plusieurs polices comportant les
garanties suivantes :

a) le batiment pour sa valeur de reconstruction.
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b) le recours des voisins.

c) le chbmage immobilier.

d) les frais de déblai et de démolition.

e) les frais de pompiers, d'extinction, de sauvetage
et de conservation.

Ces périls et garanties seront couverts par les
soins du syndic, agissant pour compte de tous les
copropriétaires dans la mwmesure et pour le montant
déterminé par Ll'assemblée générale, tant pour les
parties privatives gue pour les parties communes par
un seul et méme contrat, avec renonciation par les
assureurs a tous recours contre les copropriétaires et
leur personnel, ainsi gque contre le syndic, les
locataires et tous autres occupants de 1l'immeuble et
les membres de leur perscnnel, a queldque titre que ce
soit, hormis bien entendu les cas de malveillance ou
celul d'une faute grave assimilée au deol.

Dans ce cas cependant, la déchéance éventuelle ne
pourrait étre appliquée qu'a la personne en cause et
les assureurs conserveront le droit de recours contre
lt'auteur respcnsable du sinistre.

Article 36.- A. De la responsabilité civile tiers

{Immeuble-Jardin-Ascenseurs) B. Bris de glace

et dégats des eaux C. Personnel

A. Le syndic souscrira également pour le compte des
copropriétaires, dans la mesure et pour le montant
déterminé par l'assemblée générale, une police
d'assurance résiliable annuellement et couvrant la
responsabilité des copropriétaires et de leur
personnel pour les accidents causés aux
copropriétaires, aux occupants de 1'immeuble ou de
passage et aux tiers quels qu'ils soient, en raison :

- soit du mauvais état ou du mauvals entretien de
1'immeuble,

- solt de lTusage des ascenseurs.

- soit pour toutes autres causes imprévues dont la
responsabilité pourrait étre mise & la charge de
l'ensemble des copropriétaires (chute de matériaux, de
cheminées, etcaetera...) ou de 1l'un d'eux.

B. Dans le cadre des dispositions de l'article 33
ci-avant, le syndic souscrira de méme une police "bris

de glaces” pour les parties communes rlus
particuliérement exposées, ainsi gu'une police "dégats
des eaux", pour couvrir les dégradations de
1'immeuble, consécutivement a des fuites

accidentelles, ruptures, engorgements des conduites,
de chenaux, des gouttiéres et de tout appareil a eau
de l'immeuble, ainsi que les dégdts pour infiltrations
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d'eau de pluie au travers des toitures, plateforme et
facades, mais suivant les possibilités du marché des
assurances.

Ces contrats seront également résiliables
annuellement.

C. Le personnel d'entretien sera assuré par le
syndic conformément & la loi.

Article 37.- Obligaticons des copropriétaires en

matiere d'assurances

Les décisions relatives aux montants des capitaux a
assurer, & l'un ou & l'autre titre que ce soit, ainsi
qu'aux clauses et conditions des polices & souscrire,
seront ratifiées par 1'assemblée générale des
copropriétaires statuant & la majorité absolue des
voix, sauf les premiéres assurances dont gquestion ci-
avant qui seront obligatoirement ratifiées d'office.

En tout état de cause, le Dbatiment devra é&tre
couvert contre 1les risques d'incendie, explosions et
risques connexes pour sa valeur a neuf de
reconstruction, laquelle sera indexée.

Chacun des copropriétaires a droit & un exemplaire
des polices dfassurances.

3i une surprime est due du chef de la profession
exercée par un des copropriétaires ou du chef du
personnel qu'il emploie ou de son locataire, ou d'un
occupant de son appartement, ou plus généralement pour
toute raiscn personnelle & un des copropriétaires,
cette surprime sera & la charge exclusive de ce
dernier.

Article 38.- Cas de sinistre

En cas de sinistre, les indemnités allouées en vertu
de la police seront encaissées et par le syndic dépo-
sées en bangue, mais en tout cas en un compte spécial.

A cet effet, i1l appartiendra au syndic d'exiger des

divers copropriétaires avant le paiement ou
l'utilisation aux fins de la reconstruction, des
indemnités leur revenant respectivement, la

production, aux frais de chacun d'eux, d'un certificat
de transcription et d'inscription hypothécaire a
l'effet de pouveir tenir compte des droits des
créanciers privilégiés et hypothécaires.

Le «cas échéant, 11 1lui appartiendra de faire
intervenir les dits créanciers lors du réglement des
susdites indemnités.

Article 39.- De l'utilisation des indemnités

L'utilisation de ces indemnités sera réglée comme
suit
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A. Si le sinistre est partiel, a concurrence de
moins de cinquante pour cent de la valeur de
reconstruction du Dbétiment, le syndic emploiera
1'indemnité par lul encaissée & la remise en état des
lleux sinistrés.

8i l1'indemnité est insuffisante pour faire face a la
remise en état, le supplément sera recouvré par le
syndic & «charge de tous les copropriétaires qui
s'obligent & l'acquitter dans les trois moils de la
réclamation leur présentée par le syndic.

A défaut de paiement dans ce délai, les intéréts au
taux d'escompte pratigqué par la Banque Natilonale de
Belgique majoré de trois peur cent courront de plein
droit et sans mise en demeure, sur ce qui sera df,
sauf le recours de ceux-ci contre celul qui aurait, du
chef de la reconstruction, une plus-value de son bien
& concurrence de cette plus-value.

Toute somme a encalsser sera versée par le syndic au
compte spécial ci-dessus.

Si l'indemnité est supérieure aux dépenses de remise
en état, l'excédent est acquis aux copropriétaires en
proportion de leurs parts dans les parties communes.

B, Si le sinistre est total, ou partiel a
concurrence de plus de cinguante pour cent de la
valeur de reconstruction du biatiment, l'indemnité
devra étre employée & la reconstruction, a moins
gu'une assemblée générale des copropriétaires, n'en
décide autrement, 3 la majorité des voix en cas de
reconstruction partielle et & l'unanimité des voix par
tous les copropriétaires en cas de reconstruction
totale.

En cas d'insuffisance de 1l'indemnité pour l'acquit
des travaux de reconstruction, le supplément sera a la
charge des copropriétaires dans la proportion des
droits de copropriété de chacun et sera exigible dans
les trois mois de l'assemblée qui aura déterminé ce
supplément, les intéréts au taux d'escompte pratiqué
par la Bangue Nationale de Belgique majoré de trois
pour cent courant Jde plein droit et sans mise en
demeure a défaut de réception, dans ce délai, sur ce
qul sera di.

Toute somme & encaisser sera versée par le syndic au
compte spécial visé cl-dessus,

L'ordre de commencer les travaux ne pourra eéetre
donné par le syndic que pour autant gue l'assemblée
générale des copropriétaires en ait décidé ainsi a la
majorité des quatre/cinguiémes des voix.
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Toutefols, au cas ol 1l'assemblée générale déciderait
la reconstruction partielle de 1'immeuble, les
copropriétaires gul n'auraient pas pris part au vote
ou qui auralient voté contre la décision de
reconstruire, seront tenus par priorité, a prix et
conditions égaux, de céder tous leurs droits et leurs
indemnités dans 1'immeuble aux autres copropriétaires,
ou si tous ne désirent pas acquérir, & ceux des
copropriétaires qui en feraient la demande.

Cette demande devra étre formulée ©par lettre
recommandée a adresser aux copropriétaires dissidents,
dans un délai de un mois a compter du jour ou la
décision de reconstruire partiellement 1'immeuble aura
éLé prise par lTassemblée.

Une cople de cette lettre recommandée sera envoyée
au syndic pour information.

A la réception de la susdite lettre recommandée, les
copropriétaires qui n'auraient pas pris part au vote
ou  gui auraient  voté  contre la décisicon de
reconstruire partiellement 17 immeuble, auront
cependant encore la faculté de se rallier a cette
décision, par lettre recommandée envoyée dans les qua-
rante-huit heures au syndic.

Quant aux copropriétaires qui persisteraient dans
leur intention de ne pas reconstrulre partiellement
1'immeuble, il leur serait retenu, du prix de cession,
une somme équivalente & leur part proporticnnelle dans
le découvert résultant de l'insuffisance d'assurance.

Les copropriétaires récalcitrants aurcnt un délal de
deux mois & compter de la date de l'assemblée générale
ayant décidé de la reconsiruction ©partielle de
l'inmeuble pour céder leurs droits et leurs indemnités
dans l'immeuble.

A défaut de respecter ce délai, ils seront tenus de
participer & la reconstruction partielle de 1'immeuble
comme s'ils avalent voté cette derniére.

Le prix de cession, & défaut d'accord entre les
parties, sera déterminé par deux experts nommés par le
président du tribunal de premiére instance de la
situation de 1'immeuble, sur simple ordonnance a la
requéte de la partie la plus diligente et avec faculté
pour les experts de s'adjoindre un troisiéme expert
pour les départager; en cas de désaccord sur le choix
du tiers expert, 1l sera commis de la méme facon.

Le prix sera payé au comptant.

La destruction méme totale de 1'immeuble n'entraine
pas a elle seule la dissclution de l'association des
copropriétaires. Si 1'immeuble n'est pas reconstruit,
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1'indivision prendra fin et les choses communes seront
partagées cu licitées.,

L'indemnité d'assurance, ainsi que le produit de la
licitation éventuelle seront partagés entre les
copropriétaires, dans la preoportion de leurs droits
respectifs, établis par leurs gquotités dans les
parties communes, sans préjudice toutefols aux droits
des créanciers hypothécaires.

Article 40,.- Des assurances particuliéres

A, Si des embellissements ont été effectués par des
copropriétaires & leur propriété, il leur appartient
de les assurer & leurs frais; 1ils pourrcnt néanmoins
les assurer sur la police générale, mais a charge d'en
supporter la surprime et sans gque les autres
copropriétaires aient a intervenir dans les frais de
reconstructions éventuels.,

B. Les copropriétaires qui estimeraient gue
l'assurance est faite pour un montant insuffisant,
auront toujours la faculté de prendre, pour leur
compte personnel, une assurance complémentaire a la
néme compagnie, & condition d'en supporter toutes les
charges et primes.

Dans les deux cas, les copropriétaires intéresses
auront seuls droit a l'excédent d'indemnité qui pourra
étre allcuée par suite de cette assurance
complémentaire et ils en disposeront librement.

Article 41.- Destruction de 1'immeuble vétuste. Fin

de l'indivision

Dans le cas d'une destruction totale ou partielle de
1'immeuble, pour toute cause étrangére a un sinistre
couvert par une assurance, ou encore dans l'hypothese
ou 1'immeuble aurailt perdu, pour vétusté notamment une
partie importante de sa valeur d'utilisation et qu'en
raiscn  des conceptions de 1'épogque en matieéere
d'architecture et de construction, la seule solution
conforme a l'intérét des copropriétaires soit ou la
démolition et la reconstruction de 1'immeuble, ou sa
vente, 11 appartiendra & l'assemblée générale des
copropriétaires de décider de cette reconstruction ou
de la dissolution de l'association des copropriétaires
et éventuellement de la vente pure et simple de
1l"immeukle en kloc.

Une décision d'une telle importance ne pourra
cependant étre portée a l'ordre du Jour d'une
assemblée générale extraordinaire que si elle est
proposée par des copropriétaires possédant ensemble au
meins la moitié des voilx.
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En cutre, la décision de démolir et de reconstruire
1'immeuble ou encore celle de la vente sur licitation
de 1l'ensemble du bien, ne pourra é&tre prise qu'a la
majorité des quatre/cinquiémes des voilx présentes ou
représentées en cas de reconstruction partielle et a
l'unanimité des wvoix des copropriétaires en cas de
reconstruction totale.

Dans l'un comme dans l'autre cas, ou encore dans
l'hypothése d'une destruction totale ou partielle de
1'immeuble, pour toute cause étrangére a un sinistre
couvert par une assurance, les dispositicons de
procédure prescrites ci-avant, dans le cas du
"sinistre total" seront également applicables, tant
sur le <chapitre de la <c¢ession des parts des
copropriétaires gui aurailent voté contre la
reconstruction, que sur celul de la nomination des
experts ou sur celuil de la ventilation des parts, en
cas de vente.

CHAPITRE VII, REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

Article 42.- Portée - Modifications

I1 est arrété, entre tous les copropriétaires, un
réglement d'ordre intérieur obligatoire pour eux et
leurs ayants droit.

I1 pourra étre modifié par l'assemblée générale a la
maiorité des trois/quarts des voix présentes ou
représentées,

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

Ce réglement d'ordre intérieur sera opposable selon
les modalités énoncées a l'article 19 § 10.

Toute disposition du réglement d'ordre intérieur
peut étre directement opposée par ceux a qui elles
sont opposables.

SECTION I,- CONSEIL DE GERANCE - SYNDIC

Article 43.- Conseil de gérance

Le conseil de gérance est composé d'un président et
de trolis assesseurs.

¥n cas d'absence, le président et les assesseurs
pourront  chacun déléguer leurs pouvoirs & un
mandataire de leur choix, parmi les autres
copropriétaires, pourvus d'une procuration en bonne et
due forme, générale ou spéciale.

Ces mandataires agiront en lieu et place de leur
mandant et sous la seule responsabilité de ce dernier,
a l'égard des autres copropriétaires.

Le syndic de l'immeuble pourra assister aux réunions
du conseil de gérance, avec voix consultative.
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Le conseil de gérance surveille la gestion du
syndic, examine ses comptes et fait rapport a
l'assemblée.

Le conseil de gérance délibérera valablement si
trois au moins de ses membres sont présents.

Les décisions seront prises & la majorité absolue
des voix.

En «c¢as de partage, la woix du président est
prépondérante.

Les membres du conseil de gérance sont nommés pour
un terme de trols ans, renouvelables.

Il pourra étre dressé, selon les nécessités, procés-
verbal des décisions prises, procés-verbal qui sera
signé par les membres qui étalent présents a la
réunicn.

Article 44.- Nomination du syndic

Le syndic est élu par 1'assemblée générale qui
fixera les conditions de sa nomination et
éventuellement de sa révocation sans préjudice a sa
désignation dans les présents statuts.

Elle devra cheisir un syndic agréé par 1'IPI.

Si le syndic est un des copropriétaires et s'il
n'est pas appeinté, il pourra s'adjoindre un
secrétaire pour la tenue des écritures.

Les émoluments du secrétaire seront fixés par
l'assemblée.

Si le syndic est absent ou défaillant, le président
du conseil de gérance remplit ses fonctions; si le
président est lui-méme absent ou défaillant, ces
fonctions seront exercées par un membre du conseil de
gérance, Jjusgu'au moment ol un nouveau syndic sera
nommé ou gque le syndic aura repris ses fonctions.

Le président a les pouvoirs du syndic provisoire
sauf décision contraire de 1'assemblée générale
statuant & la majorité absolue des voix.

Article 45.- Attribution du syndic

Le syndic a la charge de la gestion journaliére de
1'immeuble et partant de sa surveillance générale.

C'est ainsi qu'il veillera au bon fonctionnement de
tout appareillage commun,

11 s'occupera des achats nécessaires et veilllera a
ce gue la gestion scit faite d'une maniere économique.

I1 sera souscrit, par les soins du syndic, un
contrat d'entretien des ascenseurs, avec linspection du
bon fonctionnement des appareils de levage.

Il sera scuscrit de méme, un contrat d'entretien de
toute autre installation qui reguérerait un entretien
régulier par des spécialistes.
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Le syndic engage, dirige et licencie les éventuels
salariés de la copropriété, leur donne les ordres
nécessaires et fait exécuter, & son initiative, les
réparations urgentes.

Il assurera le fonctionnement de tous les services
généraux {éclairage - chauffage - ascenseurs -
distribution dfeau -enlévement des immondices -
nettoyvage des couloirs et autres parties communes).

Tous travaux d'entretien ou de réparation
s'effectuercont sous la surveillance du syndic ou, le
cas échéant, d'un délégué technique désigné par ce
dernier,

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

Le tout sous le contrdle et la surveillance du
consell général de gérance.

Article 46.~ Mandat du syndic

L'association des copropriétaires délégue ses
pouvoirs au syndic qui la représente et est chargé
d'exécuter et de faire exécuter ses décisions, tant
pour la gestion journaliére que pour l'administration
de 1'immeublie.

I1 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, administrations, etcaetera...

Le syndic instruit les contestations relatives aux
parties COMMUNRES vis—-a-vis des tiers et des
administrations publigues.

Article 47.~ Comptabilité

A. Provision pour charges communes

Pour faire face aux dépenses courantes de la
copropriété, chaque propriétaire d'un lot privatif
paiera une provision égquivalente & une estimation des
dépenses couvrant une péricde de douze mols en
fonction du nombre de guotités gqu'il posséde dans les
parties communes générales et/ou spéciales de
1'immeuble, les différents éléments privatifs et le
tout, sous réserve du droit pour le syndic, d'adapter
la provision permanente en fonction de 1'évolution des
cotits et afin de réaliser en tout état de cause, la
couverture de la susdite période de dcocuze mois.

Le syndic se chargera de réclamer cette provision
permanente & chague propriétaire d'éléments privatifs
de maniére A& constituer un fonds de roulement pour la
gestion de 1'immeuble.
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Le montant initial de cette provision sera fixé par
le syndic sur base des évaluations et exigible au plus
tard le jour de la réception proviscire préalablement
4 la prise de possession de chague élément privatif.

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

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour
l'exécution de travaux importants, le syndic pourra
faire appel & une provision supplémentaire dont 11
fixera lui-méme le montant.

L'assenblée générale pourra ensulte décider de
dispositions particuliéres a prendre en vertu de la
gestion de ce fonds de réserve.

B. Paiement des charges communes

Tous les copropriétaires devront effectuer le
paiement au syndic dans les trente jours de la date
d'invitation & payer les acomptes et/ou les décomptes
des charges communes. Le copropriétalre resté en
défaut de paiement aprés le délai des trente Jjours
encourra de plein droit et sans mise en demeure, une
indemnité de vingt-cing francs par jour de retard a
dater de l'expiration dudit terme, sans préjudice a
1'exigibilité de tous autres dommages et intéréts.

Cette indemnité de retard sera portée de plein droit
4 un euro par jour a compter du dixiéme Jjour suivant
la date de dépdt i la poste par le syndic d'une lettre
recommandée réclamant le palement de la provision et
servant de mise en demeure Jjusqu'a y compris le jour
du complet paiement. Les indemnités versées seront
réunies et feront partie du fonds de réserve pour la
gestion de l'immeuble.

Les copropriétaires restant en défaut de payer,
malgré la mise en demeure du syndic, assortie des
indemnités mentionnées ci-dessus, pourront 8tre
poursuivis Jjudiciairement par le syndic, conformément
4 l'article 577-8 § 4 6° du Code civil.

Le syndic pourra en outre réclamer wune sonmme
complémentaire de sept euros au premier rappel, de dix
eurcs au deuxiéme rappel, de vingt-cing euros a la
mise en demeure, ainsi gu'une somme forfaitaire de
septante-cing euros de frais de dossier de la
copropriété pour tout litige gui seralt transmis a
1Tavocat.

Le réglement des charges communes ne peut en aucun
cas se faire au moven de la provision pour charges
communes, laquelle doit rester intacte. Son montant
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est sujet & réajustement selon l'évolution des colts
et afin de réaliser en tout état de cause, la
couverture de douze molis de charges.

Toutes les indemnités et pénalités ci-dessus prévues
sont reliées a 1'indice officiel des prix a la
consommation du Royaume, 1'indice de référence étant
celui du mois de... mil neuf cent nonante-..., soit...
points (base mil neuf cent quatre-vingt-huit).

En cas de mise en oceuvre de ces sancticns,
l'adaptation se fera & la date d'application de
celle(s)-ci sur base de la formule :
indennité de base fols index nouveau

index de départ.

L'indice nouveau sera celui du mois précédent celui
ol la sanction doit étre appliguée.

C. Recouvrement des charges communes

Le syndic 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 recou-
vrement des charges communes :

a) a arréter les fournitures d'eau, de gaz,
d'électricité et de chauffage au bien du défaillant;

b) & assigner les copropriétaires défaillants au
paiement des sommes dues.

11 fera exécuter les décisions obtenues par toutes
voles d'exécution, y compris la saisie de tous biens
meubles et lmmeubles du défaillant.

A cette occasion, 11 ne doit Justifier d'aucune
autorisation spéciale & 1'égard des tribunaux et des
tiers.

c) & toucher lui-méme & due concurrence ou a faire
toucher par un organisme bancaire désigné par lui les
levyers et charges revenant au copropriétaire
défaillant, délégation des loyers contractuelle et
irrévocable étant donnée au syndic par chacun des
copropriétaires, pour le cas ol 1ls seralent défail-
lants envers la copropriéte,

Le locataire ou occupant, en application des
présentes dispositions, ne pourra s'opposer a ces
paiements et sera wvalablement libéré a 1'égard de son
bailleur des sommes pour lesquelles le syndic lul a
donné guittance.

d) & réclamer aux copropriétaires, & titre de
provisicn en proportion de leurs quotités dans
1l'immeuble, la quote-part du défaillant dans les
charges communes.
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Tous et chacun des copropriétaires sont réputés
expressément se rallier en ce gquli les concerne
individuellement & cette procédure et margquer d'ores
et déja leur complet accord sur la délégation de
pouvolrs que comporte, & leur égard, et a celui de
leurs locataires, la mise en application éventuelle
des susdites dispositions.

b, Comptes annuels du syndic

Le syndic présente annuellement ses comptes généraux
a l'assemblée générale, les soumet & son approbaticn
et en recoit décharge s'il échet.

Ce compte annuel du syndic & soumettre & 1l'approba-
tion de 1'assemblée générale, sera cldturé en fin
d'année comptable, dont la date sera fixée par
décision prise en assemblée générale.

Le syndic déterminera la quote-part de chaque
copropriétaire dans ce compte annuel, en falsant état
des provisions versées par chacun d'eux.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au
Président du conseil de gérance et au syndic les
erreurs gu'ils pourraient constater dans les comptes.

L'assemblée des copropriétaires pourra décider, a la
simple majorité absclue des voix, de toutes
modifications au systéme de comptabilisation défini
ci-avant.

SECTION TII. ASPECTS EXTERIEURS et SECTION III.-
ORDRE INTERIEUR.

Article 48.- Nettoyage

Le service de nettoyvage des parties communes sera
assuré par les soins du syndic, conformément aux
pouvoirs et cbligations gui lui sont dévolus ci-avant.

Le personnel d'entretien est en principe chargé du
nettovage des parties communes (hall d'entrée,
couloirs, etcaetera)l.

En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le
syndic prendra toute initiative, éventuellement en
accord avec le conseil de gérance, pour pourvoir au
remplacement. et ainsi assurer un parfait état de
propreté des parties communes en général et notamment

les trottoirs, les accés, les hall du rez-de-

chaussée, les cages d'escaliers, les locaux a
pcubelles; d'assurer 1'évacuation des ordures
ménageres.

Article 48.- Terrain et les jardins-terrasses et

[y

balcons a usage privatif
Pour les travaux relatifs a 1'état d'entretien et de
rarfaite conservation, et notamment, fumure, arrosage
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et renouvellement des plantations, 11 appartiendra au
syndic, en accord avec le consell de gérance, de
passer un contrat d'entretien avec un entrepreneur de
travaux de jardinage.

Les frais & en résulter feront également partie des
charges communes et seront répartis comme telles entre
tous les copropriétaires.

Les copropriétaires ayant la jouissance exclusive de
jardins au rez-de-chaussée devront rembourser a la
copropriété les frails gqui auront été facturés a cette
derniére relativement & leur ©partie de Jardin
proportionnellement au nombre de métres carrés de
chacun par rapport a l'ensemble de la totalité des
Jardins affectés en jouissance privative.

Article 50.- Entretien et aspect

Les travaux de peinture aux facades, y compris les
boiseries, garde-corps et autres ornements extérieurs,
devront é&tre faits aux épogques fixées suivant un plan
établi par l'assemblée générale, et Sous la
surveillance du syndic, ces travaux étant considérés
comme charges communes & répartir comme telles, se
rapportant & la conservation des parties communes.

Si les acqguéreurs veulent metire !

1) des rideaux aux fenétres et les tentures, devront
étre doublé d’une doublure de ton blanc.

2} des persiennes, ces derniéres sercnt de teinte
identiques.

3} des marqguises, parasols ou stores pare-solell,
ceux-ci seront de teinte beige. Ceux-ci ne sont admis
qu’en terrasse arriére,

4) les meubles de terrasse et de dJardin seront
cbligatoirement des meubles en teck ou bois exotique
naturel et meubles en bois tressé naturel. Les meubles
en résine sont prohibés.

5) les bacs de plantes placés sur les terrasses et
jardins seront obligatoirement en terre cuite de ton
naturel, zinc ou teck.

6} I1 est strictement interdit d’utiliser des
engrals colorés.

7) Les boitiers d’alarme ne pourront étre placés a
1'extérieur de 1'immeuble.

Les travaux relatifs aux choses privées dont
1I'entretien intéresse 1"harmonie de 1l Pimmeuble,
devront étre effectués par chagque propriétaire en
temps utile, de maniére & conserver & l'immeuble sa
tenue de bon soin et entretien.

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre
aux fenétres, facades et balcons, ni enseignes, ni
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réclames, garde-manger, linge et autres objets
quelcongues.

Article 51.- Service des eaux

1} L'abonnement au service des eaux pour les parties
communes, est souscrit par le syndic.

2) Chaque propriétaire souscrit ou renouvelle
individuellement l'abonnement au service des eaux pour
son entité privative & moins que la fourniture d'eau
s'effectue au moyen d'un compteur de passage.

3} Le cas échéant, chague année, au mois de
décenbre, le syndic fera parvenlir au Service des Eaux,
la liste des parties privatives gui auraient eété
vendues ou cédées au cours de l'année en mentionnant
1'identité et l'adresse des nouveaux propriétaires de
celles-ci.

4) Les premiéres demandes d'abonnement peuvent étre
souscrites par le malitre d’ouvrage de 1'immeuble, au
nom des futurs copropriétaires.

Article 52.- Aspect - Trangquillité

Les parties communes, notamment les halls, les
escaliers, les paliers, les dégagements, les accés et
aires de manoeuvre aux garages, devront étre
maintenues libres en tous temps.

Il ne pourra Zamals y é&tre déposé, accroché ou placeé
gquoi que ce soit.

Dans les parties privatives, chague copropriétaire
reste libre d'effectuer ou de faire effectuer, a ses
seuls risques et périls, tous travaux a sa convenance
qui ne seraient pas de nature & nuire ou & incommoder
ses volsins immédiats ou les autres copropriétaires ou
encore & compromettre la solidité, la salubrité ou la
sécurité de 1l'immeuble.

Les tapis et carpettes ne peuvent étre battus, ni
secoués dans aucune partie de 1'immeuble, en ce
compris les toits et terrasses.

Les occupants devront faire usage d'appareils
nénagers appropriés a cet effet.

I1 ne pourra étre fait, dans les couloirs et sur les
paliers communs, aucun travail de ménage privatif.

11 est strictement défendu d'utiliser, dans
1'immeuble, des tuyaux d'amenée du gaz en toultes
matiéres sujettes & rupture sous la pression du gaz;
ces tuyaux doivent étre rigides et métalliques.

Les occupants de 1l'immeuble sont autcrisés, & titre
de simple tolérance, & posséder dans l'immeuble, des
chiens, chats et oiseaux non divaguant.
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Si l'animal était source de nuilsance par bruit,
odeur ou autrement, la tolérance pourra étre retirée
pour l'animal dont il s'agit, par décision du syndic,

Dans le cas ou la tolérance est abrcgée, le fait de
ne pas se conformer & la décision du syndic entralnera
le contrevenant au paiement d'une somme déterminée par
le conseil de gérance, a titre de dommages-intéréts,
par jour de retard, sans préjudice & toute sanction a
ordonner par vele judiciaire.

Ce montant sera versé au fonds de réserve, le tout
sans préjudice a une décision a prendre a majorite
absclue par l1l'assemblée générale.

L'usage des emplacements de garages doit se faire
avec le minimum d'inconvénients pour  tous las
copropriétaires et plus spécialement entre vingt-deux
heures et sept heures.

Il est interdit dl'actionner les avertisseurs
dizutomobile et de stationner dans l'entrée
carrossable et les aires de manceuvre, a l'effet de ne
point géner les manceuvres d'entrée et de sortie.

Aucun dépdt de carburant ou de tout autre produit
inflammable ne sera auforisé.

L'accés aux garages est interdit aux personnes ne
disposant pas d'un droit de Jouissance dans la
copropriété.

La zone de manceuvre sera entretenue au moins trois
fois par an. Il sera procédé au nettoyage des zones de
manceuvre, a la taille des haies et arbustes ainsi
qu’au ramassage des feuilles mortes.

SECTION IV.- MORALITE -~ TRANQUILLITE - DESTINATION
DES LOCAUX

Article 53.- Mode d'occupation

a) Généralité.

Les copropriétaires, locataires, domestigques et
autres occupants de 1'immeuble, devront foujours
habiter 1'immeuble et en Jjoulr suivant la notion
juridigue de "bon pére de famille".

Les cccupants devront veiller a ce que la
tranquillité de 1'immeuble ne soit a aucun moment
troublée par leur fait, celui des perscnnes a leur
service, celul de leurs locataires ou visiteurs.

Il ne pourra étre fait aucun bruit anormal; 1l'emplol
d'instruments de musique, postes de radic, télévisions
et chaines de reproduction musicale est autorisé.

Toutefois, les occupants seront tenus d'éviter dque
le fonctionnement de ces appareils n'incommode les
occupants de 1l'immeuble, et ce sous peine de sanctions
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similaires a celles stipulées & l'article 52, a propos
de la présence d'animaux.

S$'il est falt usage, dans 1'immeuble, d'appareils
électriques produisant des parasites, ils devront étre
munis de dispositifs atténuant ces parasites, de
maniére a ne pas troubler les réceptions
radiophoniqgues.

Aucun moteur ne pourra étre installé dans les
parties privatives, & l'exception des petits moteurs
actionnant les appareils ménagers.

L'installation et la mise en application de la
soudure autogéne et électirigue et de la peinture a la
cellulose sont interdits dans 1'immeuble.

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

L'exercice, sous la seule responsabilité du
propriétaire de 1l"appartement, d'une profession

libérale deoit faire 1l'objet d'autorisation prealable
des autorités administratives compétentes, portée a la
connaissance du syndic par lettre recommandée, quinze
jours au moins avant le début de cette activite
professionnelle.

La contravention a cette obligation d'avertissement
sera passible d'une amende a fixer par l'assemblée
générale,

Tous Jjeux ou ébats enfantins, sont interdits dans
tous les lieux communs et notamment dans l'entrée des
garages et hall d'entrée.

) Transmission des obligations,

Les baux accordés contiendront 1'engagement des
locataires d'habiter 1'immeuble conformément aux
prescriptions du présent réglement, dont ils
reconnaitront avoir pris connalssance.

En cas d'infraction grave, diment constatée, les
baux pourront @étre résiliés & la demande de
l'assemblée des copropriétaires.

¢} Location.

1.- Les appartements et biens privatifs ne peuvent
&tre donnés en location qu'd des personnes honorables
et solvables.

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

2.~ Les preopriétaires doivent imposer a leurs
occupants l1l'obligation d'assurer convenablement leurs
risques locatifs et leur responsabilité & l'égard des
autres copropriétaires de 1l'immeuble et des voisins,

3.- Les propriétaires sont tenus de remetfre au syn-
dic une copie des baux relatifs & leur propriété.
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En cas de ball wverbal, ils lui fournissent la preuve
que les locataires ou occupants ont souscrit aux
obligations prévues a llarticle 53 b) ci-avant.

4.- Le syndic portera & la connalssance des
locataires les modifications au présent reglement
ainsi que les consignes et les décisions de
l'assemblée générale susceptibles de les intéresser,
le tout conformément & l'article 577-10 § 4 du Code
civil.

5.- En cas d'inobservation des présents statuts par
un lccataire, par son sous-locataire ou cesslionnaire
de bail, ou par tout autre occupant, le propriétaire,
aprés second avertissement donné par le syndic, est
tenu de demander la résiliation du bail ou de mettre
fin & 1l'occupaticn.

Article 54.- Publicité

Il est interdit, sauf autorisation spéciale de
l'assemblée des copropriétaires, de faire de la
publicité sur 1'immeuble, & 1’exception d’une mention
de mise en vente ou de location.

Aucune 1inscription ne pourra étre placée aux
fenétres des étages, sur les portes et sur les murs
extérieurs, ni dans les escaliers, halls et passages.

Le comparant se réserve le droit de faire toute
publicité et dJd'apposer toutes affiches qu'il Jugera
utiles sur les lots qui seront sa propriété et ce,
jusgu'a la vente du dernier lot privatif de
1'immeuble.

I1 est permis d'apposer sur la porte d'entrée des
appartements, ou a cdté d'elles, une plagque du modele
acmis par l'assemblée des copropriétaires, indiquant
le nom de l'occupant et éventuellement sa profession.

Dans l'hypothése ou par extraordinaire 1l'une ou
l'autre profession dont guestion & l'article précédent
serait exercée dans 1'immeuble, 11 serait également
permis d'apposer & l'endroit & désigner par le syndic,
une plague d'un modéle & admettre par 1l'assemblée des
copropriétaires indigquant le nom de l'occupant et sa
profession.

Dans chaque entrée, chacun des copropriétaires
concernés disposera d'une boite aux lettres; sur cette
boite aux lettres peuvent figurer les nom et
profession de son titulaire, l'étage qu'il occupe; ces
inscriptions seront du modéle prescrit par
lTassemblée.

Article 55.,- Interdictions
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Il ne pourra é&tre établi, dans 1'immeuble, aucun
dépbt de matiéres dangereuses, insalubres ou
incommodes.

Aucun dépdt de matiéres inflammables n'est autorisé,
sauf l'accord exprés de l'assemblée générale.

Méme si cette autorisation leur est acguise, Ceux
gqui désireront avoir & leur usage personnel pareil
dépdt, devront suppoerter seuls les frais
supplémentaires d'assurances contre les risques
d'incendie et d'explosion occasionnés aux CoOpro-
priétaires de 1'immeuble par cette aggravation de
risques.

Les emménagements, les déménagements, les transports
d'objets mobiliers, de corps pcndéreux et de corps
volumineux, doivent se faire selon les indications a
requérir du syndic (prévenu au moins cing Jjours a
l'avance! et donnent lieu & une Iindemnité dont le
montant est déterminé ©par l'assemblée générale
statuant la majorité absolue des voix.

Toute dégradation commise par leur manutention aux
parties communes de 1'immeuble, sera portée en compte
au copropriétaire qui aura fait exécuter ces
transports.

Article 56.- Divers

Les copropriétaires et leurs ayants dreit doivent
satisfaire & toutes les charges de ville, de police et
de voirie.

SECTION V.- REPARTITION DES FRAIS DE CHAUFFAGE,
D'EAU ET D'ELECTRICITE

Article 57.- Chauffage

Chaque appartement dispose d'un systéme de chauffage
électrique servant a son appartement.

Article 58,- Eau

Chaque appartement est pourvu d'un compteur
particulier situé dans un local aux compteurs au sous-
scl, enregistrant la quantité d'eau consommée par ses
cccupants.,

Les frais de consommation y afférents seront
supportés exclusivement et totalement Dar son
propriétaire.

La conscmmation dfeau pour les usages communs et
ceux non visés au précédent paragraphe releévera d'un
compteur spécifique.

Les frais de cette consommation, de méme que la
location du compteur seront répartis entre les
propriétaires au prorata des quotités indivises qu'ils
détiennent dans les parties communes, sauf au syndic a
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établir des compteurs de passage dont la cconsommation
sera imputée aux consommateurs effectifs. Il en sera
de méme concernant l’entretien de la pompe hydrophore
et de son filtre.

Article 59.- Electricité

L'immeuble est pourvu de compteurs pour 1l'éclairage
des parties communes.

1.a consommation totale enregistrée par ces
compteurs, de méme qgue la location des compteurs,
constitueront une charge commune (spéciale ou
générale)a répartir au prorata des quotités indivises
possédées par chagque propriétaire d'appartements.

Chague appartement privatif est pourvu d'un compteur
enregistrant la gquantité d'électricité conscmmée par
ses occupants.

Les locations de compteurs et les frails de

consommation % afférents seront supportés
exclusivement et totalement par ses propriétaires ou
occupants.

SECTION VI. DIFFERENDS

Article 60.- Réglement des différends

En cas de litige survenant entre copropriétaires
et/ou occupants de l'immeuble, concernant les parties
communes, le syndic constitue obligatoirement la
premiére instance a qui doit étre soumis le litige.

Si malgré 1l'intervention du syndic, le litige
subsiste, il sera porté devant le conseil de gérance
et si besoin en est devant 1'assemblée générale, en
degré de conciliation.

Si le désaccord subsiste, on aura recours au juge
compétent.

En cas de désaccord entre certains propriétaires et
le syndic, et notamment, en cas de difficulté
concernant l'interprétation du réglement de
copropriété et d'ordre intérieur, le litige sera porte
devant le conseil de gérance et si besoin en est,
devant 1'assemblée générale, en degré de conciliation.

Si l'accord survient, procés-verbal en sera dressé.

Si le désaccord persiste, on aura recours au juge
compétent.

En cas de litige opposant 1l'assemblée générale
{s'entendant de la majorité de ses membres), & un ou
plusieurs copropriétaires, tous les frais de procédure
et de justice en ce compris, le cas échéant, notamment
les honoraires d'avocat, et les frais d'expertise,
avancés par le syndic agissant pour compte de
l'assemblée générale, seront supportés exclusivement
rar la partie succombante.
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Article 61.- Conservation et diffusion des documents

11l sera imprimé ou polycopié des présents statuts
contenant le réglement d'ordre intérieur, des exem-
plaires qui seront remis aux intéressés, au prix gque
l'assemblée décidera.

Ces statuts et réglements seront obligatecires pour
tous les copropriétaires actuels et futurs, ainsi que
pour tous ceux gqui possederont & l'avenir, sur
1'immeuble ou une partie gquelcongque de cet immeuble,
un droit de quelgue nature que ce soltf, ainsi que pour
leurs héritiers, avyants droit ou ayants cause a un
titre quelccngue.

En conséguence, ces réglements devront : ou bien
&tre transcrits en entier dans tous actes translatifs
ou déclaratifs de propriété ou de jouissance, ou Dbilen
ces actes devront contenir la mention gque les
intéressés ont une parfalte connaissance de ces
réglements et gu'ils sont subrogés de plein droit par
le seul fait d'étre titulaire d'un droit gquelconque
sur une partie guelcongue de 1l'immeuble, dans tous les
droits et obligations qui peuvent en résulter ou en
résulteront.

Dans chaque convention ou contrat relatif a une
portion de 1'immeuble, les parties devront faire
électicon de domicile attributif de juridiction a...,
faute de gquoi, le domicile sera de plein droit elu
dans 1'"immeuble méme.

Article 62.- Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises
aux articles 577-2 a 577-14 du Code c¢ivil. Les
stipulations qu'ils contiennent seront réputées non
écrites dans la mesure ou elles contreviennent auxdits
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Article 30.- Réparations urgentes
Article 31.- Réparations ou travaux non urgents
Article 32.- Servitudes relatives aux travaux
CHAPITRE VI.- DE LA RESPONSABILITE EN GENERAL -
ASSURANCES - RECONSTRUCTICN
Article 33.- De la responsabilité en général
Article 34.~ De la renconciation réciprogue au recours
en matiére de communication d'incendie
Article 35.-~ Assurance
Article 36.- A, De 1la responsabilité civile tiers
(Immeuble-Jardin-Ascenseurs)
B. Bris de glace et dégats des eaux
C. Personnel
Article 37.- Obligations des copropriétaires en
matiére dfassurances
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Article 38.- Cas de sinistre
Article 39.- De l'utilisation des indemnités
Article 40.- Des assurances particulieres
Article 41.- Destruction de 1l'immeuble vétuste. Fin de
l'indivision
CHAPITRE VII, REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR
Article 42.- Portée - Modifications
SECTION I.- CONSEIL DE GERANCE - SYNDIC
Article 43.- Conseil de gérance

Article 44.- Nomination du syndic
Article 45.- Attribution du syndic
Article 46.- Mandat du syndic
Article 47.~ Comptabilité

SECTION II. ASPECTS EXTERIEURS et SECTICN ITII.-
ORDRE INTERIEUR.
Article 48.- Nettoyage
Article 49.- Terrain et les jardins-terrasses et
balcons a usage privatif
Article 50.- Entretien et aspect
Article 51.- Service des eaux
Article 52.-.- Aspect - Tranquillité

SECTION IV.- MORALITE - TRANQUILLITE - DESTINATION
DES LOCAUX

Article 53.- Mode d'occupation
Article 54.- Publicité
Article 55.- Interdictions

Article 56.- Divers

SECTION V.- REPARTITION DES FRAIS DE CHAUFFAGE,
D'EAU ET D'ELECTRICITE
Article B57.- Chauffage
Article 58.- Eau
Article 59.- Electricité

SECTION VI.- DIFFERENDS
Article 60.- Réglement des différends
Article 61.- Conservation et diffusion des documents
Article 62.- Renvoi au Code civil
Article 63.- Table des matiéres

I¥. Dispositions finales

Transcription hypothécaire

Le présent acte sera transcrit au bureau des
hypothéques & Ottignies-Louvain-la~Neuve el 1l sera
renvoyé a cette transcription lors de toutes mutations
ultérieures de tout ou partie du bien objet des
présentes.

Frais

67



La participation des acquéreurs dans les frais des
présents statuts et sges annexes est fixée
forfaitairement & =zéro virgule quatre cent cinguante
et un euros (€0,451) pour un/dixmilliéme dans les
parties communes générales.

ELECTICN DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes, élection de domicile
est faite par le comparant en son siege social ci-
dessus indiqué.

DECLARATION

DESTINATION DES LIEUX

L 1’exception des garages et caves et dont la
destination résulte de leur nature méme, les diverses
entités privatives, telles qu'elles résultent des
plans cl-annexés sont destinées uniguement & usage
principal d'habitation, non exclusive dans les lieux
dfune activité professionnelle a titre accessoire et
non susceptible de causer un trouble de voisinage,
sans préjudice aux autorisations administratives, et
selon les dispositicns plus particuliérement définies
au réglement de copropriété.

I1 n'est pris aucun engagement par le notaire
soussigné guant a l'affectation - autre que
l'habitation - qui peut ou pourra é&tre donnée aux
locaux privatifs de 1l'immeuble.

Le notaire soussigné a pour le surplus attiré
l'attention de la comparante sur la nécessité de se
conformer & la législation et & la réglementation en
vigueur, en c¢as de transformation ou de changement
d'affectation.

DONT ACTE.

Fait et passé lieu et date gue dessus.

Aprés lecture intégrale et commentée de 1’acte, le
comparant, représenté comme il est dit, a signe avec
nous, Notaire.
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