Coordination de la Loi du 30 juin 1994 avec le textadopté par la séance pléniére de la

Chambre et du Sénat du 6 mai 2010

LOI SUR LA COPROPRIETE (extraits du Code civil)

CHAPITRE Ill. DE LA COPROPRIETE

SECTION 1re. DE LA COPROPRIETE ORDINAIRE ET DE LA C OPROPRIETE FORCEE EN
GENERAL.

Art. 577-2.

§ ler. A défaut de conventions et de dispositipésisles, la propriété d'une chose qui appartraivisément a
plusieurs personnes est régie ainsi qu'il suit :

§ 2. Les parts indivises sont présumées égales.

§ 3. Le copropriétaire participe aux droits et abarges de la propriété en proportion de sa part.

§ 4. Le copropriétaire peut disposer de sa pdat gtever de droits réels.

§ 5. Le copropriétaire peut user et jouir de lasehcommune conformément & sa destination et danedare
compatible avec le droit de ses consorts. |l falablement les actes purement conservatoires attes
d'administration provisoire.

§ 6. Ne sont valables que moyennant le concoutsudeles copropriétaires les autres actes d'adimsiticn et
les actes de disposition. Néanmoins, I'un des @o@taires peut contraindre les autres a partic@peractes
d'administration reconnus nécessaires par le juge.

§ 7. Chacun des copropriétaires contribue aux digsentiles de conservation et d'entretien, ainaugurais
d'administration, impdts et autres charges de éselcommune.

§ 8. Le partage de la chose commune est régi paedges établies au titre Des successions.

§ 9. Néanmoins, les biens immobiliers indivis quitsaffectés a I'usage commun de deux ou plusheritages
distincts appartenant a des propriétaires différaptsont point sujets a partage.

La quote-part dans les biens immobiliers indivigorat étre aliénée, grevée de droits réels owesqisavec
I'héritage dont elle est inséparable. Les chargesette copropriété, notamment les frais d'entretle
réparation et de réfection, doivent étre répasiefonction de la valeur respective de chaque jisatif, sauf
si les parties décident de les répartir en propordie I'utilité pour chaque bien privatif, des lsien services
communs donnant lieu a ces charges. Les partie@peégalement combiner les critéres de valeuuétitk.
Les dispositions du présent paragraphe sont impésat

§ 10. Dans le cas prévu au § 9, il est loisibla@can des copropriétaires de modifier & ses faathbse
commune, pourvu qu'il n'en change pas la destimati@u'il ne nuise pas aux droits de ses consorts.

SECTION Il. DE LA COPROPRIETE FORCEE DES IMMEUBLES OU GROUPES D'IMMEUBLES.
Sous-section premiére. Dispositions générales
La présente loi regle une matiére visée a l'arff@ale la Constitution.

Art. 577-3.

Les principes relatifs a la copropriété forcée @ésra l'article 577-2, § 9, et les regles de lagte section,
sont applicables a tout immeuble ou groupe d'imrfeubatis dont le droit de propriété est répartieen
plusieurs personnes par lots comprenant chacupantie privative et une quote-part dans des élésnent
immobiliers communs. lIs ne s'y appliquent pagsidture des biens ne le justifie pas et que &xis |
copropriétaires s'accordent sur cette dérogation.

Tout immeuble ou groupe d’immeubles batis auxgsi@igpliquent ces principes doit étre régi par ua de
base et un réglement de copropriété.

Dans le silence ou la contradiction des titrest s§putées communes les parties de batiments tardéns
affectées a l'usage de tous les copropriétairee@mertains d'entre eux.

Si l'indivision principale comprend vingt lots olug, I'acte de base peut prévoir la création diaasons
partielles par immeuble dans un groupe d'immeutillesi un immeuble comporte une séparation physique
éléments clairement distincts, par élément densetauble.



Ces associations partielles ne sont compétentepajudes parties communes particuliéres désigdées I'acte
de base, étant entendu que l'indivision principadte exclusivement compétente pour les partiesreoras
générales et les éléments qui relévent de la gestimmune de la copropriété. Les articles 577ietants
sont applicables a ces associations partielles.

Art. 577-4.

§ ler. L'acte de base et le réglement de coprépaéi constituent les statuts de 'immeuble owgm
d'immeubles batis, ainsi que toute modification @pe a ceux-ci, doivent faire I'objet d'un actthaatique.
L'acte de base comprend la description de I'enseimivhobilier et des parties privatives et commuaéssi que
la fixation de la quote-part des parties commurfiésente a chaque partie privative, cette quote-g@nt
déterminée en tenant compte de leur valeur resefetiée en fonction de la superficie nette au del,
I'affectation et de la situation de la partie ptiv@, sur la base d'un rapport motivé d'un notaien géomeétre-
expert, d'un architecte ou d'un agent immobilier.

Ce rapport est repris dans l'acte de base.

Le réglement de copropriété doit comprendre:

1° la description des droits et des obligationshiEgue copropriétaire quant aux parties privatiesix parties
communes;

2° les critéres motivés et le mode de calcul départition des charges;

3° les regles relatives au mode de convocatiorfo@etionnement et aux pouvoirs de I'assembléergémé

4° le mode de nomination d'un syndic, I'étendusedepouvoirs, la durée de son mandat et les méslalié
renouvellement de celui-ci, les modalités du re@eentuel de son contrat ainsi que les obligatiomsécutives
a la fin de sa mission;

5° la période annuelle de quinze jours pendantiese tient I'assemblée générale ordinaire ded@ation des
copropriétaires.

§ 2. S'il a été décidé d'établir un reglement dmtérieur, il peut étre établi par acte sousgeiive.

§ 3. Est réputée non écrite toute clause des statiifimite le droit du copropriétaire de confiamgestion de
son lot a la personne de son choix.

8 4. Est réputée non écrite, toute clause dessigiiconfie a un ou plusieurs arbitres le poupgidictionnel
de trancher des conflits qui surgiraient concerfiapplication de la présente section.

Sous-section Il. De la personnalité juridique de #issociation des copropriétaires

Art. 577-5.

§ ler. L'association des copropriétaires acquagpersonnalité juridique au moment ou sont réurgsleux
conditions suivantes :

1° la naissance de l'indivision par la cession ‘attdibution d'un lot au moins;

2° la transcription de 'acte de base et du reghtmie copropriété a la conservation des hypothéduessplans
de I'immeuble peuvent y étre annexés sous fornmmplie certifiée conforme par le notaire.

Elle porte la dénomination: “association des cofétgires”, suivie des indications relatives aitaation de
l'immeuble ou du groupe d'immeubles batis.

Elle a son siege dans I'immeuble. S'il s'agit diwwupe d'immeubles, I'acte de base détermine quekuble
constitue le siege de I'association.

Tous les documents émanant de l'association despiftaires mentionnent le numéro d'entrepriskadite
association.

§ 2. En cas d'omission ou de retard dans la trgtiser des statuts, I'association des copropriétaire pourra se
prévaloir de la personnalité juridique a I'égard tiers lesquels auront néanmoins la faculté @lea &tat contre
elle.

§ 3. L'association des copropriétaires ne peutraautre patrimoine que les meubles nécessaires a
'accomplissement de son objet, qui consiste ex@osent dans la conservation et I'administration de
l'immeuble ou du groupe d'immeubles batis.

§ 4. Sans préjudice de l'article 577-9, § 5, I'exiéa des décisions condamnant I'association dpsoguiétaires
peut étre poursuivie sur le patrimoine de chaqueagriétaire proportionnellement a sa quote-pansdas
parties communes.



Sous-section Ill. Des organes de I'association despropriétaires

Art. 577-6.

§ ler. Chaque propriétaire d'un lot fait partid'@esemblée générale et participe a ses délibasatio

En cas de division du droit de propriété portantsulot privatif ou lorsque la propriété d'un foivatif est
grevée d'un droit d'emphytéose, de superficieutfuis, d'usage ou d'habitation, le droit de pdpation aux
délibérations de I'assemblée générale est suspesqluia ce que les intéressés désignent la perspmsera
leur mandataire. Lorsque 'un des intéressés etegp@sentant Iégal ou conventionnel ne peuveticypar a la
désignation de ce mandataire, les autres intéreigsggnent valablement ce dernier. Ce dernierastarjué aux
assemblées générales, exerce le droit de partaipatx délibérations de celles-ci et recoit tmsdocuments
provenant de I'association des copropriétairesintésessés communiquent par écrit au syndic Kitfede leur
mandataire.

§ 2. Le syndic tient une assemblée générale aws dmula période fixée par le reglement de coprtpné
chaque fois qu'une décision doit étre prise d'wrgeatans l'intérét de la copropriété.

Sans préjudice de l'alinéa ler, le syndic tientassemblée générale sur requéte d'un ou de plsisieur
copropriétaires qui possedent au moins un cinquiggseparts dans les parties communes. Cette reggtéte
adressée au syndic par lettre recommandée a la giostlui-ci adresse la convocation aux coprogirgs dans
les trente jours de la réception de la requéte.

Si le syndic ne donne pas suite a cette requétdesicopropriétaires qui a cosigné la requéte gmutoquer
lui-méme l'assemblée générale.

§ 3. La convocation indigue le lieu, le jour eeline auxquels aura lieu I'assemblée, ainsi quiréatu jour avec
le relevé des points qui seront soumis a discusk®syndic inscrit a I'ordre du jour les propasis écrites des
copropriétaires, du conseil de copropriété ou dee@ations partielles dépourvues de la perso@ratidique,
gu'il a regues au moins trois semaines avant miprgour de la période, fixée dans le reglementa@opriéte,
au cours de laquelle I'assemblée générale ordidaitevoir lieu. La convocation indique les motiide
consultation des documents relatifs aux pointsritssa I'ordre du jour.

La convocation est effectuée par lettre recommaadaeposte, a moins que les destinataires n'a@eapté,
individuellement, explicitement et par écrit, deeeoir la convocation par un autre moyen de comaatian.
Les convocations envoyées a la derniére adresseieatu syndic a la date de I'envoi sont réputépdiéges.
Sauf dans les cas d'urgence, la convocation eghcoiquée quinze jours au moins avant la date ggelfablée,
a moins que le réglement de copropriété n'ait ptévdélai plus long. Les frais administratifs adfdis a la
convocation a I'assemblée générale sont a charjasdeciation des copropriétaires.

§ 4. A tout moment, un ou plusieurs copropriétaioesle conseil de copropriété s'il en existe wuvent
notifier au syndic les points dont ils demanderiigjgoient inscrits a I'ordre du jour d'une assémlgénérale.
Ces points sont pris en compte par le syndic, comment au § 3. Toutefois, compte tenu de la date d
réception de la demande par le syndic, si ces pampeuvent étre inscrits a l'ordre du jour dee@tsemblée,
ils le sont a l'ordre du jour de I'assemblée gdeduaivante.

§ 5. L'assemblée générale est présidée par ungrigtaire.

L'assemblée générale ne délibére valablement gae siébut de I'assemblée générale, plus de l#ndeis
copropriétaires sont présents ou représentés etgptant qu'ils possédent au moins la moitié desegdparts
dans les parties communes. Néanmoins, I'assemdhégale délibére aussi valablement si les copriaynids
présents ou représentés au début de I'assembl@ealgéreprésentent plus de trois quarts des qpatés dans
les parties communes.

Si aucun des deux quorums n'est atteint, une daexagssemblée générale sera réunie aprés un déjairde
jours au moins et pourra délibérer quels que sééembmbre des membres présents ou représentssaidtes
parts de copropriété dont ils sont titulaires.

8 6. Chaque copropriétaire dispose d'un nombreodecorrespondant a sa quote-part dans les parties
communes.

§ 7. Tout copropriétaire peut se faire représgueeiun mandataire, membre de I'assemblée généralero La
procuration désigne nommément le mandataire. Leupabion peut étre générale ou spéciale et ne peut
concerner qu'une assemblée générale, hormis Bz procuration notariée générale ou spéciale.

Nul ne peut prendre part au vote, méme comme mainelgpour un nombre de voix supérieur a la somese d
voix dont disposent les autres copropriétairesgussou représentés.

Nul ne peut accepter plus de trois procurationgade. Toutefois, un mandataire peut recevoir pkigrdis
procurations de vote si le total des voix donispdse lui-méme et de celles de ses mandants dieyes 10 %
du total des voix affectées a I'ensemble des tia dopropriété.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire dapropriétaire a I'assemblée générale, nonobsalrbit
pour lui, s'il est copropriétaire, de participaseatitre aux délibérations de I'assemblée.



§ 8. Les décisions de l'assemblée générale saatspdi la majorité absolue des voix des copropéétairésents
ou représentés au moment du vote, sauf si la Igeaxne majorité qualifiée.

Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sentg@nsidérés comme des voix émises pour le addclal
majorité requise.

§ 9. Aucune personne mandatée ou employée paydlaien des copropriétaires, ou prestant pourdske
services dans le cadre de tout autre contrat, mepaeticiper personnellement ou par procuration au
délibérations et aux votes relatifs a la missionlgjla été confiée.

§ 10. Le syndic rédige le proces-verbal des déusspises par I'assemblée générale avec indicdésn
majorités obtenues et du nom des copropriétairesrgwoté contre ou qui se sont abstenus. A laldiria
séance et apres lecture, ce proces-verbal estgagrié président de 'assemblée générale, pactétaire
désigné lors de I'ouverture de la séance et parlésucopropriétaires encore présents a ce momdatics
mandataires.

§ 11. Les membres de l'association des copropgétaeuvent prendre a l'unanimité et par écrietolds
décisions relevant des compétences de I'assemihéeade, a I'exception de celles qui doivent étissges par
acte authentique. Le syndic en dresse le procdmler

8 12. Le syndic consigne les décisions visées 8ub0%t 11 dans le registre prévu a l'article 5@,7/813, dans
les 30 jours suivant 'assemblée générale, etrtranselles-ci, dans le méme délai, aux copropritagt aux
autres syndics. Si le copropriétaire n'a pas reqidcées-verbal dans le délai fixé, il en informeyndic par
écrit.

Art. 577-7.

§ ler. L'assemblée générale décide :

1° a la majorité des trois quarts des voix :

a) de toute modification aux statuts pour autarglune concerne que la jouissance, I'usage dnnifastration
des parties communes;

b) de tous travaux affectant les parties commuinésxception de ceux qui peuvent étre décidésepsyndic;
c) dans toute copropriété de moins de vingt lotex@lusion des caves, garages et parkings, det&ion et de
la composition d'un conseil de copropriété, exgisient composé de copropriétaires, qui a pour omse
veiller a la bonne exécution par le syndic de sissions, sans préjudice de l'article 577-8/2.

A cet effet, le conseil de copropriété peut prerwnegnaissance et copie, aprés en avoir avisé ticyae toutes
piéces ou documents se rapportant a la gestior deraier ou intéressant la copropriété.

Sous réserve des compétences légales du syndid'assemblée générale, le conseil de coproprétt p
recevoir toute autre mission ou délégation surdigeide I'assemblée générale prise a la majorgérdis quarts
des voix. Une mission ou une délégation de I'askantd@nérale ne peut porter que sur des actesssé@ment
déterminés et n'est valable que pour un an.

Le conseil de copropriété adresse aux copropréstain rapport semestriel circonstancié sur I'egerde sa
mission.

d) du montant des marchés et des contrats a garirel une mise en concurrence est obligatoird |saactes
visés a l'article 577-8, § 4, 4°;

€) moyennant une motivation spéciale, de I'exénudmtravaux a certaines parties privatives quiy ples
raisons techniques ou économiques, sera assuréagsaciation des copropriétaires.

Cette décision ne modifie pas la répartition ddgsde I'exécution de ces travaux entre les cojitajnes.

2° a la majorité des quatre cinquiémes des voix

a) de toute autre modification aux statuts, enorepris la modification de la répartition des charde
copropriété;

b) de la modification de la destination de l'immieutu d'une partie de celui-ci;

c) de la reconstruction de I'immeuble ou de |la senein état de la partie endommagée en cas dedfiestru
partielle ;

d) de toute acquisition de biens immobiliers d€stia devenir communs;

e) de tous actes de disposition de biens immobiiemmuns.

f) de la modification des statuts en fonction detitle 577-3, alinéa 4;

g) sans préjudice de l'article 577-3, alinéa dlad@éation d'associations partielles dépourvuda gersonnalité
juridique, celles-ci pouvant uniquement préparerdécisions relatives aux parties communes paéies
indiquées dans la décision. Ces propositions disidés doivent étre ratifiées lors de lI'assembi@ale
suivante.

§ 2. En cas de destruction totale ou partielleindemnités représentatives de l'immeuble détant affectées
par priorité a la reconstruction lorsque cellesti@écidée.

Sans préjudice des actions exercées contre leigtaipe, I'occupant ou le tiers, responsable distse les
copropriétaires sont tenus, en cas de reconstruatiale remise en état, de participer aux fraigreportion de
leur quote-part dans la copropriété.



8§ 3. Il est statué a l'unanimité des voix de tessclopropriétaires de la répartition des quotets joler
copropriété, ainsi que sur toute décision de Ilabs&e générale de reconstruction totale de l'imheeub
Toutefois, lorsque I'assemblée générale, a la m@jaquise par la loi, décide de travaux ou dsadtacquisition
ou de disposition, elle peut statuer, a la mémeritéj sur la modification de la répartition deotps-parts de
copropriété dans les cas ou cette modificatiomésgssaire.

S'il est décidé de la constitution d'associaticarsiglles a la majorité requise par la loi, la nfizdition des
quotités de la copropriété nécessaire en conséguincette modification peut étre décidée pardabie
générale a la méme majorité.

Art. 577-8.

8§ ler. Lorsqu'il n'est pas désigné par le réglemertopropriété, le syndic est nommé par la prendadsemblée
générale ou, a défaut, par décision du juge, @daéte de tout copropriétaire ou de tout tiers ayanntérét.
Les dispositions régissant la relation entre ledgypt I'association des copropriétaires figureartsdun contrat
écrit.

S'il a été désigné dans le reglement de copropeétémandat expire de plein droit lors de la pezeni
assemblée générale.

Le mandat du syndic ne peut excéder trois ans, peaisétre renouvelé par décision expresse deirddsée
générale. Le seul fait de ne pas renouveler ce ataredpeut donner lieu & une indemnité.

Sous réserve d'une décision expresse de I'assegiéeale, il ne peut souscrire aucun engagemeintyso
terme excédant la durée de son mandat.

§ 2. Un extrait de I'acte portant désignation omimation du syndic est affiché, dans les huit judater de la
prise de cours de sa mission, de maniére inal&ethlisible a tout moment a I'entrée de I'immeutige de
l'association des copropriétaires.

L'extrait indique, outre la date de la désignatiarde la nomination, les noms, prénoms, professiatomicile
du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa fosaejénomination sociale, son siége social ainssqunenuméro
d'entreprise si la société est inscrite a la Ban@Qaerefour des Entreprises. Il doit étre compjEtetoutes autres
indications permettant a tout intéressé de comnugmigvec le syndic sans délai et notamment leoliele
reglement d'ordre intérieur et le registre desgiécs de I'assemblée générale peuvent étre camsulté
L'affichage de l'extrait se fait a la diligence glundic.

§ 2/1. Le Roi fixe la procédure d’'inscription dwngjc a la Banque-Carrefour des Entreprises.

8§ 3. Lorsque la signification ne peut étre faitafoomément a l'article 35 du Code judiciaire, skefait
conformément & l'article 38 du méme Code.

La lettre recommandée visée a l'article 38, § dler¢a 3, doit alors étre adressée au domicileyddis.

§ 4. Quels que soient les pouvoirs qui lui sonfé@s par le reglement de copropriété, le syndichergé :

3° d'exécuter et de faire exécuter les décisioiseppar 'assemblée générale ;

4° d'accomplir tous actes conservatoires et totesatadministration provisoire;

5° d'administrer les fonds de I'association desamétaires; dans la mesure du possible, ces fdaggnt étre
intégralement placés sur divers comptes, dont atdigement un compte distinct pour le fonds deemdnt et
un compte distinct pour le fonds de réserve; t@ssoomptes doivent étre ouverts au nom de I'asgotdes
copropriétaires;

6° de représenter l'association des copropriétataad en justice que dans la gestion des affamesmunes;
Sous réserve de dispositions contraires dans &préhapitre, la correspondance recommandée gsinéde
nullité, adressée au domicile, ou a défaut, adaleéice ou au siége social du syndic et au siéfjasd®ciation
des copropriétaires.

7° de fournir le relevé des dettes visées a llari@7-11, § 2, dans les trente jours de la demguoii en est
faite par le notaire ;

8° de communiquer a toute personne occupant l'irbfaean vertu d'un droit personnel ou réel maisispasant
pas du droit de vote a I'assemblée générale, éadiet assemblées afin de lui permettre de forrpaleécrit ses
demandes ou observations relatives aux parties co@sui seront a ce titre communiquées a l'assembl
La communication se fait par affichage, a un endisible, dans les parties communes de I'immeuble.

9° de transmettre, si son mandat a pris fin deqgeeaniére que ce soit, dans un délai de trents guivant la
fin de son mandat, I'ensemble du dossier de léogedé I'immeuble a son successeur ou, en l'absince
dernier, au président de la derniére assemblégajéng compris la comptabilité et les actifs dibatvait la
gestion, tout sinistre, un historique du compteleguel les sinistres ont été réglés, ainsi quedesiments
prouvant l'affectation qui a été donnée a toutersemui ne se retrouve pas sur les comptes finandeta
copropriété;

10° de souscrire une assurance responsabilité aolexercice de sa mission et de fournir la peed cette
assurance; en cas de mandat gratuit, cette asswgansouscrite aux frais de l'association desopojgtaires;



11° de permettre aux copropriétaires d'avoir aaddsis les documents ou informations a caractergrieé
relatifs a la copropriété, de toutes les manieédimigs dans le réglement de copropriété ou pssdimblée
générale ;

12° de conserver, le cas échéant, le dossier artgon ultérieure de la facon fixée par le Roi;

13° de présenter, pour la mise en concurrence wiséeticle 577-7, § ler, 1°, d) une pluralitédiwis établis
sur la base d'un cahier des charges préalabletadaté;

14° de soumettre a I'assemblée générale ordinairepport d'évaluation des contrats de fournituégslieres;
15° de solliciter l'autorisation préalable de kamblée générale pour toute convention entre |'éstsarc des
copropriétaires et le syndic, ses préposés, seh@spparents ou alliés jusqu'au troisieme degtésnou ceux
de son conjoint jusqu'au méme degré; il en est@mendes conventions entre I'association des captajpes et
une entreprise dont les personnes susvisées saprtgiaires ou dans le capital de laquelle elleedéent une
participation ou dans laquelle elles exercent dastfons de direction ou de contrdle, ou dont edtwst salariées
ou préposées; lorsqu'il est une personne morasgnidic ne peut, sans y avoir été spécialementiaétpar une
décision de l'assemblée générale, contracter parorhpte de I'association des copropriétaires avec
entreprise qui détient, directement ou indirecteimeme participation dans son capital;

16° de tenir a jour la liste et les coordonnéespaesonnes en droit de participer aux délibératitmbassemblée
générale et de transmettre aux copropriétairegraipre demande et au notaire s'il en fait la del@au syndic,
dans le cadre de la transcription d'actes quitsanscrits a la conservation des hypothéques coioent a
l'article ler, alinéa

ler, de la loi hypothécaire du 16 décembre 185Indens, adresses, quotités et références desbtuttes
copropriétaires;

17° de tenir les comptes de I'association des goptaires de maniére claire, précise et détadié¢eant le plan
comptable minimum normalisé a établir par le Roufe copropriété de moins de vingt lots a I'excingles
caves, des garages et parkings est autoriséer aitencomptabilité simplifiée reflétant au minimims recettes
et les dépenses, la situation de trésorerie airesles mouvements des disponibilités en espée@rs@impte, le
montant du fonds de roulement et du fonds de résasés a l'article 577-11, 8 5, alinéas 2 et3ctéances et
les dettes des copropriétaires;

18° de préparer le budget prévisionnel pour faisefaux dépenses courantes de maintenance, de
fonctionnement et d'administration des parties camgs et équipements communs de l'immeuble, aifsnqu
budget prévisionnel pour les frais extraordinapesisibles; ces budgets prévisionnels sont sowhegue
année, au vote de l'association des copropriétésesont joints a I'ordre du jour de I'assemlzjéaérale appelée
a voter sur ces budgets.

§ 5. Le syndic est seul responsable de sa geditimmpeut déléguer ses pouvoirs sans l'accorthgsemblée
générale et seulement pour une durée ou a deddiaeminées.

§ 6. L'assemblée générale peut toujours révoqusmeic.

Elle peut de méme, si elle le juge opportun, lgoadire un syndic pour une durée ou a des finsroéteées.

8 7. En cas d'empéchement ou de carence du siaglige peut désigner un syndic provisoire, poutugée
qu'il détermine, a la requéte d'un copropriétdieesyndic doit étre appelé a la cause par le requér

§ 8. Il existe une incompatibilité entre I'exercide la fonction de syndic et la qualité de memhreahseil de
copropriété.

Art. 577-8/1.

Dans tout immeuble ou groupe d'immeubles d'au momgt lots a I'exclusion des caves, garages édimpgs, un
conseil de copropriété est constitué par la prearadsemblée générale. Ce conseil, composé des seuls
copropriétaires, est chargé de veiller a la borxé@ew@ion par le syndic de ses missions, sans po&jut

l'article 577-8/2. A cet effet, il peut prendre oafssance et copie, aprés en avoir avisé le syteitutes piéces
ou documents se rapportant a la gestion de ceedlemiintéressant la copropriété. Il peut recetmite autre
mission ou délégation sur décision de I'assemi@#éérgle prise a une majorité des 3/4 des voix smesve des
compétences légales du syndic et de I'assemblézaiénUne mission ou une délégation de lI'assemblée
générale ne peut porter que sur des actes expreissdéterminés et n'est valable que pour une ahrémnseil
de copropriété adresse aux copropriétaires un rappmestriel circonstancié sur I'exercice de siom.

Art. 577-8/2.
L'assemblée générale désigne annuellement un caaingiux comptes, copropriétaire ou non, dont les
obligations et les compétences sont déterminéele paglement de copropriété.



Sous-section IV. Des actions en justice - de la didité - De I'opposabilité et de la transmission

Art. 577-9.

§ ler. L’association des copropriétaires a qualitér agir en justice, tant en demandant qu'en défgn
Nonobstant l'article 577-5, § 3, I'association c@sropriétaires a le droit d'agir, conjointementom avec un
ou plusieurs copropriétaires, en vue de la saudegade tous les droits relatifs a I'exercice, &tonnaissance
ou a la négation de droits réels ou personnelesyrarties communes, ou relatifs a la gestioretieszci. Elle
est réputée avoir la qualité et I'intérét requisrda défense de ce droit.

Le syndic est habilité a introduire toute demandgente ou conservatoire en ce qui concerne legepart
communes, a charge d'en obtenir ratification pasémblée générale dans les plus brefs délais.

Le syndic informe sans délai les copropriétaireléviduels et les autres personnes ayant le drgiadiciper
aux délibérations de I'assemblée générale desadtitentées par ou contre l'association des cogtafes.
Tout copropriétaire peut néanmoins exercer sewdd#éens relatives a son lot, aprés en avoir inéolensyndic
qui a son tour en informe les autres copropriéaire

§ 2. Tout copropriétaire peut demander au jugendlen ou de réformer une décision irréguliere, didause ou
abusive de l'assemblée générale.

Cette action doit étre intentée dans un délai dérgumois, a compter de la date a laquelle I'askEengEnérale a
eu lieu.

§ 3. Tout copropriétaire peut également demand@rgaid'ordonner la convocation d'une assembléérgkn
dans le délai que ce dernier fixe afin de délibéuera proposition que ledit copropriétaire détieamlorsque le
syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.

8§ 4. Lorsque, au sein de lI'assemblée généralegjlaritd requise ne peut étre atteinte, tout copétgre peut se
faire autoriser par le juge a accomplir seul, aaisfde I'association, des travaux urgents et sages affectant
les parties communes.

Il peut, de méme, se faire autoriser a exécutesdrais des travaux qui lui sont utiles, méms sfifectent les
parties communes, lorsque l'assemblée générabpshse sans juste motif.

§ 5. Des qu'il a intenté I'une des actions viséesgd 3 et 4, et pour autant qu'il n'en soit pasodé, le
demandeur est dégagé de toute responsabilité gauddmmage qui pourrait résulter de I'absenceédesion.

8§ 6. Tout copropriétaire I'association des coprégaires peut demander au juge de rectifier:

1° la répartition des quotes-parts dans les partggnunes, si cette répartition a été calculéesictexnent ou si
elle est devenue inexacte par suite de modificatapportées a l'immeuble;

2° le mode de répartition des charges si celuliatduse un préjudice propre, ainsi que le caleutales-ci s'il
est inexact ou s'il est devenu inexact par suitmo@ifications apportées a limmeuble.

§ 7. Lorsqu'une minorité de copropriétaire empé&iheivement I'assemblée générale de prendre urssomés
la majorité requise par la loi ou par les statiatst copropriétaire 1ésé peut également s'adressgige, afin que
celui-ci se substitue a I'assemblée générale ahpra sa place la décision requise.

§ 8. Par dérogation a l'article 577-2, § 7, le oppitaire dont la demande, a l'issue d'une praedddiciaire
l'opposant a I'association des copropriétairesjé&darée fondée par le juge, est dispensé de pautieipation a
la dépense commune aux honoraires et dépens,alonatge est répartie entre les autres copropaétsi la
prétention est déclarée partiellement fondée, peapriétaire est dispensé de toute participationteunoraires
et dépens, mis a charge de l'association des adgtapes en application de l'article 1017, alidéau Code
judiciaire.

§ 9. Par dérogation a l'article 577-2, § 7, le oppiétaire défendeur engagé dans une procéduragirdi
intentée par I'association des copropriétairest dotemande a été déclarée totalement infondéke page, est
dispensé de toute participation aux honorairegpéns, dont la charge est répartie entre les autres
copropriétaires. Si la demande est déclarée foadéeut ou en partie, le copropriétaire défendewtigipe

aux honoraires et dépens mis a la charge de llasisocdes copropriétaires.



Art. 577-10.
§ ler. Les dispositions des statuts peuvent éteetéiment opposées par ceux a qui elles sont oplesset qui
sont titulaires d'un droit réel ou personnel smrtieuble en copropriété.

§ ler /1. Chague membre de I'assemblée génératmpeaspriétaires informe sans délai le syndic de se
changements d'adresse ou des changements intedemuke statut de droit réel de la partie privativ
Les convocations envoyées a la derniere adresseieatu syndic a la date de I'envoi sont réputépsieges.

§ 2. Le réglement d'ordre intérieur est déposés iamois de sa rédaction, au siége de I'assonidiés
copropriétaires, a l'initiative du syndic, ou, slu-ci n'a pas encore été désigné, a l'initiatigeson auteur.
Le syndic met a jour, sans délai, le reglementdéomtérieur en fonction des modifications décelpar
l'assemblée générale. Le reglement d'ordre intépieut étre consulté sur place et sans frais pairitéresse.
§ 3. Les décisions de l'assemblée générale somigr@es dans un registre déposé au sieége de fassoaes
copropriétaires. Ce registre peut étre consultdkwe et sans frais par tout intéressé.

§ 4. Toute disposition du reglement d'ordre intériet toute décision de I'assemblée générale peétren
directement opposées par ceux a qui elles sontsapfes. Elles sont opposables a toute personieargtd'un
droit réel ou personnel sur I'immeuble en coprdgratix conditions suivantes :

1° en ce qui concerne les dispositions et décisdieptées avant la concession du droit réel owpeed, par la
communication qui lui est obligatoirement faite paconcédant au moment de la concession du dmit,
l'existence du réglement d'ordre intérieur et djistee visé au § 3 ou, a défaut, par la commur@oatui lui en
est faite a l'initiative du syndic, par lettre recnandée a la poste; le concédant est responsabbevis de
I'association des copropriétaires et du concessioamu droit réel ou personnel, du dommage nétird ou
de l'absence de communication;

2° en ce qui concerne les dispositions et décisadeptées postérieurement a la concession dupmingonnel
ou a la naissance du droit réel, par la commumicaiii lui en est faite, a l'initiative du syndigr lettre
recommandée a la poste. Cette communication ngdsiétre faite & ceux qui disposent du droit de &0
'assemblée générale.

Toute personne occupant I'immeuble en vertu d'oit dersonnel ou réel mais ne disposant pas du dieoiote
a l'assemblée générale, peut cependant demanflggead'annuler ou de réformer toute dispositiomédjlement
d'ordre intérieur ou toute décision de I'assembéeerale adoptée apres la naissance du droite suetause un
préjudice propre. L'action doit étre intentée dassrois mois de la communication de la décision.

Le juge peut, avant de dire droit et sur demandeduérant, ordonner la suspension de la dispngtiode la
décision attaquée.

Tout membre de l'assemblée générale des coprapgest tenu d'informer sans délai le syndic deisd
personnels qu'il aurait concédés a des tiers sulosqrivatif.

Art. 577-11.

8§ ler. Dans la perspective de la cession du degitrdpriété d'un lot, le notaire instrumentantféquersonne
agissant en tant qu'intermédiaire professionnéd¢ @@édant, selon le cas, transmet au cessionaaiaef la
signature de la convention ou, le cas échéantofield'achat ou de la promesse d'achat, lesnmdtions et
documents suivants, que le syndic lui communiquesisople demande, dans un délai de quinze jours :

1° le montant du fonds de roulement et du fondstderve, au sens du § 5, alinéas 2 et 3;

2° le montant des arriérés éventuels dus par lentgd

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

4° |e cas échéant, le relevé des procédures jirdisian cours relatives a la copropriété;

5° les proces-verbaux des assemblées généralesioediet extraordinaires des trois derniéres anmdesi que
les décomptes périodiques des charges des deugmdsrannées;

6° une copie du dernier bilan approuvé par l'asé&dnérale de I'association des copropriétaires.

A défaut de réponse du syndic dans les quinze fieifa demande, le notaire, toute personne agissaaint
gu'intermédiaire professionnel ou le cédant, skdaras, avise les parties de la carence de celui-Ci

§ 2. En cas de cession du droit de propriété duerltre vifs ou pour cause de mort le notairerimséentant
demande au syndic de I'association des copropgétgar lettre recommandée a la poste, de luigrmatire les
informations et documents suivants :

1° le montant des dépenses de conservation, di@irele réparation et de réfection décidées'assdmblée
générale ou le syndic avant la date certaine dhsfieet de la propriété mais dont le paiement estafelé par le
syndic postérieurement a cette date;



2° un état des appels de fonds approuvés parrthsse générale des copropriétaires avant la datizne du
transfert de propriété et le colt des travaux usgdant le paiement est demandé par le syndic pestément a
cette date;

3° un état des frais liés a l'acquisition de pat®mmunes, décidés par 'assemblée généraleladate
certaine du transfert de la propriété, mais dopgiement est demandé par le syndic postérieureinestte
date;

4° un état des dettes certaines dues par |'associis copropriétaires a la suite de litiges néstla date
certaine du transfert de la propriété, mais dopgiement est demandé par le syndic postérieureinegtite
date.

Les documents énumérés au § ler sont demandéspataire au syndic de la méme maniére s'ils nepam
encore en la possession du copropriétaire entrant.

Le notaire transmet ensuite les documents au cessie.

A défaut de réponse du syndic dans les trente fieita demande, le notaire avise les parties darknce de
celui-ci.

Sans préjudice de conventions contraires entrgpadncernant la contribution a la dette, le cppétaire
entrant supporte le montant des dettes mentiormnéalinéa ler, 1°, 2°, 3° et 4°.

Les charges ordinaires sont supportées par le pogtaire entrant a partir du jour ou il a jouiegffivement des
parties communes.

Toutefois, en cas de cession du droit de propriétégssionnaire est tenu de payer les chargesoedinaires et
les appels de fonds décidés par 'assemblée gértaslicopropriétaires, si celle-ci a eu lieu eiat@nclusion
de la convention et la passation de I'acte autheatet s'il disposait d'une procuration pour ysiesi

8§ 3. En cas de cession ou de démembrement duddrpitopriété sur un lot privatif, le notaire instrentant
informe le syndic de la date de la passation deel'ale l'identification du lot privatif concerrde l'identité et de
l'adresse actuelle et, le cas échéant, future els®pnes concernées.

8§ 4. Les frais de transmission des informationsliges en vertu des 88 ler et 2 sont a charge dopagtaire
cédant.

8§ 5. En cas de transmission de la propriété dun lo

1° le copropriétaire sortant est créancier ded@ation des copropriétaires pour la partie dewsgeagpart dans
le fonds de roulement correspondant a la périodentilaquelle il n'a pas joui effectivement dedipar
communes; le décompte est établi par le syndic;

2° sa quote-part dans le fonds de réserve demepmpriété de I'association. On entend par « foieds
roulement », la somme des avances faites par fFopoétaires, a titre de provision, pour couves Hépenses
périodiques telles que les frais de chauffageéelaltage des parties communes, les frais de gétrie
conciergerie.

On entend par « fonds de réserve », la somme gestale fonds périodiques destinés a faire fatesa
dépenses non périodiques, telles que celles ocress par le renouvellement du systéeme de chauftage
réparation ou le renouvellement d'un ascenseua pose d'une nouvelle chape de toiture.

Art. 577-11/1

Lors de la signature de 'acte authentique, leirbastrumentant doit retenir, sur le prix de éssion, les
arriérés des charges ordinaires et extraordindirepar le cédant. Toutefois, le notaire instrucnetndevra
préalablement payer les créanciers privilégiéspthdraires, ou ceux qui lui auraient notifié urisisaarrét ou
une cession de créance.

Si le cédant conteste ces arriérés, le notaireuimgntant en avise le syndic par lettre recommaadéaeoste
envoyée dans les trois jours ouvrables qui suigansuivent la passation de I'acte authentiquetatars la
cession.

A défaut de saisie-arrét conservatoire ou de saisé-exécution notifiée dans les vingt jours ainkes qui
suivent la passation dudit acte, le notaire pelatblement payer le montant des arriérés au cédant

Art. 577-11/2

Un copropriétaire peut, a sa demande, obtenirnamieittion de tout document relatif a la coproprét@anant
de l'association des copropriétaires, si la tradnatisée doit étre effectuée dans la langue os tane des
langues de la région linguistique dans laquehenfieuble ou le groupe d'immeubles est situé.

Le syndic veille & ce que cette traduction soitendislisposition dans un délai raisonnable. Les ttai
traduction sont a charge de I'association des pojétaires.



Sous-section V. De la dissolution et de la liquidiain

Art. 577-12.

L'association des copropriétaires est dissoutded&®ment ou cesse I'état d'indivision, pour quelgause que
ce soit. La destruction, méme totale, de I'immeudblelu groupe d'immeubles n'entraine pas, a elle

seule, la dissolution de l'association.

L'assemblée générale des copropriétaires ne psgdudire I'association qu'a lI'unanimité des voitods les
copropriétaires. Cette décision est constatéegiaraathentique.

Le juge prononce la dissolution de I'associatios depropriétaires, a la demande de tout intéresséant faire
état d'un juste motif.

Art. 577-13.

8§ ler. L'association des copropriétaires est, agaédissolution, réputée subsister pour sa liguaidaT outes les
pieéces émanant d'une association des coproprgtiissoute mentionnent qu'elle est en liquidation.

§ 2. Pour autant qu'il n'en soit pas disposé a@ntians les statuts ou dans une convention, ifé&e
générale des copropriétaires détermine le modigdielation et désigne un ou plusieurs liquidateurs.

Si I'assemblée générale reste en défaut de proaémey désignations, le syndic est chargé de kquid
l'association.

§ 3. Les articles 186 a 188, 190 a 195, § ler7 ebbCode des sociétés sont applicables a la atjoidde
l'association des copropriétaires.

8 4. La cl6ture de la liquidation est constatéeguae notarié transcrit a la conservation des lngpies.

Cet acte contient:

1° I'endroit désigné par I'assemblée généraleg®livres et documents de I'association des cof#iires
seront conservés pendant cing ans au moins;

2° les mesures prises en vue de la consignatioraiesies et valeurs, revenant aux créanciers ou aux
copropriétaires et dont la remise n'a pu leur f@ite.

§ 5. Toutes actions contre des copropriétairessdaiation des copropriétaires, le syndic et psdateurs se
prescrivent par cing ans, a compter de la transoniprévue au § 4.

Art. 577-13/1.

Les actes relatifs aux parties communes qui sanstrits a la conservation des hypothéques confoanta
l'article ler, alinéa ler, de la loi hypothécaiteld décembre 1851, le sont exclusivement sousrtede
l'association des copropriétaires.

Sous-section VI. Du caractére impératif

Art. 577-14.

Les dispositions de la présente section sont inipésa

Les dispositions statutaires non conformes a lalétgpn en vigueur sont de plein droit remplacgasles
dispositions légales correspondantes a comptaxwteshtrée en vigueur.



