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Lorsque I'unanimité est requise, elle ne doit pas s'entendre de 'unanimite des
membres présents & I'assemblée générale, mais de I'unanimité des copropriétai-
res concernés, les défaillants seront considérés comme s’opposant a la proposi-
tion. Lorsqu’'une majorité spéciale est requise, elle doit s'entendre de la majorité
des membres présents ou représentés a 'assemblée genérale.

Dans ce cas, les défaillants seront considérés comme consentants, a la condition
expresse que dans la deuxiéme convocation, il ait été fait mention expresse de ce
qu'en cas de défaillance, les copropriétaires défaillants seraient considérés
comme d'accord sur la proposition.

Les copropriétaires disposent d'une voix par milliéme (1.000) qu'ils possédent
dans les parties communes.

Les délibérations de l'assemblée générale sont constatées par des proces-
verbaux écrits sur un registre spécial déposé au siége de I'association des copro-
priétaires. |l peut &tre consulté sur place et sans frais par tout intéressé. Ce regis-
tre est signé par le président, les assesseurs, et le syndic.

Tout copropriétaire peut demander a consulter le registre des proces-verbaux et
en prendre copie sans déplacement, au siege de I'association des copropriétai-
res.

Lorsque les statuts meitent & charge de certains copropriétaires seulement les
dépenses d’entretien d'une partie de limmeuble ou celles d’entretien et de fonc-
tionnement d'un élément d'équipement, ces copropriétaires prennent seuls part
au vote sur les décisions relatives a ces dépenses. Chaque copropriétaire dispo-
sera d'un nombre de voix proportionnel & sa participation ou & ces depenses.

§8. Majorité spéciale - Unanimité
Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts, l'assemblée
générale decide :

1° & la majorité des trois/quarts des voix :
a) de toute modification aux statuts pour autant gu'elle ne concerne que la
jouissance, 'usage ou Padministration des parties communes ;
b) de tous travaux affectant les parties communes, a l'exception de ceux qui
peuvent &tre décidés par le syndic;
c) de la création et de la composition d'un conseil de gérance qui a pour mis-

sion d'assister le syndic et de contréler sa gestion;

2° A la majorité des guatre/cinquiémes des voIx :
a) de toute autre modification aux statUts, en ce compris la modification de la
répartition des charges de copropriété ;
b} de la modification de la destination de I'immeuble ou d'une partie de celui-ci ;
c) de la reconstruction de I''mmeuble ou de la remise en état de la partie en-
dommagée en cas de destruction partielle ;
d) de toute acquisition de biens immobiliers destinés & devenir communs ;
e) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs.
En cas de destruction totale ou partielle, les indemnités représentatives de
limmeuble détruit sont affectées par priorité a la reconstruction lorsque celle-ci est
décidée. Sans préjudice des actions exercées contre le propriétaire, 'occupant ou
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le tiers, responsable du sinistre, les copropriétaires sont tenus, en cas de recons-
truction ou de remise en état, de participer aux frais en proportion de leur quote-
part dans la copropriéte.

3° a 'unanimité des voix :

- sur toute modification de la repartition des quotes-parts de copropriété, ainsi que
sur toute décision de l'assemblée générale de reconstruction totale de
limmeuble.

- sur la décision de dissoudre I'association des copropriétaires.

§9. Acfions en justice

a) Par un copropriétaire

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

Cette action doit étre intentée dans un délai de trois mois a compter du jour ou
l'intéressé a pris connaissance de la décision. :

Le copropriétaire régulierement convoqué est présume avoir pris connaissance de
la décision au moment de son adoption par I'assembiée générale.

Si la majorité requise ne peut étre atieinte, fout copropriétaire peut se faire autori-
ser par le juge a accomplir seul, aux frais de I'association, des travaux urgents et
nécessaires affectant les parties communes. |l peut méme se faire autoriser a
exéculer a ses frais des travaux qui lui sont utiles, méme s'ils affectent les parties
communes, lorsque 'assemblée générale s'y oppose sans juste motif.

Lorsgu’une minorité des copropriétaires empéche abusivement I'assemblée géne-
rale de prendre une décision a la majorité requise par fa loi ou par les statuts, tout
coproprietaire l€sé peut également s’adresser au juge, afin que celui-ci se substi-
{ue a 'assemblée générale et prenne a sa place la decision requise.

b) Par un occupant

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

Cette action doit étre intentée dans les trois mois de fa communication de la déci-
sion telle que cetie communication découle de l'article 577-10 paragraphe 4. Le
juge peut, avant de dire droit, et sur demande du requérant, ordonner la suspen-
sion de la disposition ou de la décision attaquée.

§10. Opposabilité
Toute disposition du réglement d’ordre intérieur et toute decision de I'assemblée

générale peuvent étre directement opposées par ceux a qui elles sont opposa-
bles.

Elles sont également opposables a toute personne fitulaire d'un droif réel ou per-
sonnel sur Fimmeuble en copropriété et a tout titulaire d’'une autorisation
d'occupation, aux conditions suivantes :
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I> en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la concession
du droit réel ou personnel, par la communication qui Iui est obligatoirement faite
par le concédant au moment de la concession du droit, de I'existence du ré-
glement d'ordre intérieur et du registre contenant les décisions de 'assemblée
generale ou & défaut, par la communication qui lui est faite a Tinitiative du syn-
dic, par lettre recommandée a la poste ; le concédant est responsable, vis-a-vis
de Flassociation des copropriétaires du concessionnaire du droit réel ou per-
sonnel, du dommage né du retard ou de 'absence de communication,

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

§ 11. Présidence - Bureau - Feuille de présence
L'assemblée désigne annuellement a la majorité absolue des voix, son président
et deux assesseurs. lls peuvent étre réélus.
La présidence de la premiére assemblée appartiendra au propriétaire du plus
grand nombre de voix ; en cas d'égalité de voix, au plus agé d'entre eux. Le bu-
reau est composé du président assisté des deux assesseurs, et a défaut de ces
derniers, du president 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 signée, en entrant en séance par les
proprietaires qui assisteront a I'assemblée ou par leur mandataire ;cette feuille de
presences sera cerlifiée conforme par les membres du bureau.

I. SYNDIC

§ 1. Nomination
Est désigné en qualité de syndic, la société anonyme "BELGIAN CONSTRUCT
INVEST", ayant son siége a Etterbeek, rue de Theux, 142-144. Son mandat expi-
rera de plein droit lors de la premiere assemblée générale. Son mandat est re-
nouvelable.
Le syndic est nommé par 'assemblée générale ou, & défaut, par décision du juge,
a la requéte de tout copropriétaire. Son mandat ne peut excéder cing ans. |l est
renouvelable.
Si le syndic est une société, F'assemblée générale désignera en outre e ou les
personnes physiques habilitées pour agir en qualité de syndic.

§2. Reévocation - Délégation - Syndic provisoire
L'assemblée générale peut en tout temps révoquer le syndic.
Elle ne doit pas motiver sa décision. Elle peut également lui adjoindre un syndic
provisoire pour une durée ou a des fins déterminées.
Le juge peut également, & Ia requéte d’un copropriétaire, désigner un syndic pro-
visoire pour la durée qu'il détermine, en cas d’'empéchement ou de carence du
syndic. il est appelé a la cause.
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§3. Publicité

Un extrait de I'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché dans
les huit jours de celle-ci de maniére inaltérable et visible a tout moment a l'entrée
de Pimmeuble, siége de I'association des copropriétaires. L'extrait indigue, 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 sociéte, sa forme, sa raison ou dénomina-
tion sociale ainsi que son siége social. |l doit étre complété par toutes autres indi-
cations permettant a tout intéressé de communiquer avec lui sans délai et no-
tamment le lieu o, au siége de Passociation des copropriétaires, le réglement
d’ordre intérieur et le registre des décisions de 'assemblée générale peuvent étre
consultés.

L'affichage de I'extrait se fait a la diligence du syndic.

§4. Responsabilité - Délegation
Le syndic est seul responsable de sa gestion.
Il ne peut déléguer ses pouvoirs sans l'accord préalable de l'assemblée générale.
Cette délégation ne peut intervenir que pour une durée ou a des fins détermi-
nées.

§5. Pouvoirs

Le syndic est charge :

1. de convoquer 'assemblée générale aux dates fixées par le réglement de co-
propriété ou a tout moment lorsqu’une décision doit étre prise d’'urgence dans
lintérét de la copropriété ; ou lorsqu’un ou plusieurs coproprietaires possédant
au moins un cinquiéme 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 a
larticle 577-10, paragraphe 3 et de veiller, sans délai, 4 la mise & jour du re-
glement dordre intérieur en fonction des modifications décidées par
assemblée générale;

3. d'exécuter ef de faire executer ces décisions;

4. d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d’administration provisoire,
et notamment :

_ Pexécution de tous travaux d'entretien ou autres dans les conditions pré-
vues au présent statut; a cet effet, il commande tous les ouvriers et travaii-
leurs dont le concours est nécessaire;

- Pengagement et le licenciement des femmes d'ouvrage et autre personnel
ou firme d’entretien ;

- la garde des archives intéressant la coproprieté ;

- |le bon entretien et le fonctionnement normal de tous les services communs,
entre autres 'exécution sans retard des travaux urgents ou décidés par
I'assemblée générale, la surveillance de 'évacuation des ordures ménagé-
res, du nettoyage des trottoirs, halls, escaliers, aires de manceuvre et autres
parties communes ;

5 d'administrer les fonds de association des copropriétaires et notamment :




25

- tenir la comptabilité et établir les comptes de chaque propriétaire a lui pré-
senter chaque trimestre et/ou sur demande faite a loccasion de la transmis-
sion de la propriété d’un lot ;

- payer les dépenses communes et recouvrer les recettes pour le compte de
la copropriété, répartir les charges communes entre les propriétaires ou oc-
cupants ; 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 assemblée générale et
représenter la copropriété a I'égard des assureurs, sans avoir & justifier
d’une délibération préalable de 'assemblée générale.

B. de représenter I'association des copropriétaires, en justice tant en demandant
qu'en défendant et dans la gestion des affaires communes notamment pour
exécuter les décisions des assemblées générales, tant pour la gestion journa-
ligre que pour 'administration de l'immeuble en général. A cet effet, le syndic
représente vis-a-vis de quiconque Funiversalité des propriétaires et ce, comme
organe de Passociation des copropriétaires il engage donc valablement tous
les propriétaires et/ou occupants, méme les absents et ceux qui se sont oppo-
aés a une décision de 'assemblée générale réguliérement prise.

7 de fournir le relevé des dettes visées a larticle 577-11, paragraphe 1, dans les
quinze jours de la demande qui lui en est faite par le notaire;

8. de communiquer a toute personne occupant 'immeuble en vertu d’'un droit
personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote a 'assemblée géné-
rale, la date des assemblées afin de lui permettre de formuler par écrit ses
demandes ou observations relatives aux parties communes qui seront a ce ti-
tre communiquées a l'assemblée.

9. de représenter I'association des copropriétaires a tous actes authentiques, no-
tamment les modifications aux statuts ou toute autre décision de Fassemblee
générale. Le syndic devra cependant justifier a I'égard du notaire instrumen-
tant de ces pouvoirs en fournissant I'extrait constatant sa nomination et celui
lui octroyant les pouvoirs de signer seul 'acte authentique ainsi que l'extrait de
la décision reprenant I'objet de I'acte authentique. Il ne devra pas étre justifié
de ses pouvoirs et de ce qui précéde a I'égard du conservateur des hypothe-
ques. Il en sera notamment ainsi de la modification des quotes-parts de co-
propriété, de la modification de la repartition des charges communes, de la
cession d’'une partie commune, de la constitution d’'un droit rée! sur une partie
commune, et cestera . . .

10.Dans le cas ol il viendrait a constater des manquements graves aux disposi-
tions du réglement de copropriété de la part d'occupants de lots privatifs ou re-
laverait des attitudes de nature & troubler Poccupation paisible ou & nuire aux
autres occupants de 'ensemble immobilier, il en avisera par lettre recomman-
dée le contrevenant en lui enjoignant de prendre toutes dispositions urgentes
que la situation emporte et en lui notifiant qu’en cas d'inaction de sa part, le
syndic aura le droit de prendre toutes mesures qu’il estimera utiles a la tran-
quillité et a la bonne gestion, aprés en avoir référé au conseil de gérance. Sile
contrevenant est un locataire, le syndic, avant de prendre lesdites mesures,
devra aviser le propriétaire par lettre recommandée et lui notifier d'avoir a faire
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le nécessaire dans la quinzaine, a défaut de quoi le syndic pourra agir person-
nellement.

11.11 instruit ies contestations relatives aux parties communes survenant avec des
tiers ou entre les propriétaires, fait rapport a 'assemblée générale et, en cas
d’'urgence, prend toutes les mesures conservatoires nécessaires.

§6. Rémunération
Le mandat du syndic est rémunéré. L'assemblée générale fixe sa rémuneration
lors de sa nomination. Celle-ci constitue une charge commune générale.

§7 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 Fexpiration d’un tri-
mestre civil. Cette démission doit étre notifiée par pli recommandé transmis au
conseil de gérance ou a défaut de celui-ci au président de la derniére assemblée
générale.

CHAPITRE IV. - REPARTITION DES CHARGES ET RECETTES COMMUNES

Article 20. - Frais communs
[. COMPOSITION DES CHARGES

Les charges communes sont divisées en :

1° charges communes générales qui incombent a tous les copropriétaires en
fonction des guotes-parts gu'ils détiennent, fixées en fonction de la valeur de
leur lot.

2° charges communes particuliéres, qui incombent a certains copropriétaires en
formation de l'utilité pour chaque lot d’un bien ou service constituant une par-
tie commune

Sont considérées comme charges communes génerales :

~a) les frais d'entretien et de réparation des parties communes utilisées par tous
les copropriétaires ;

b) les frais d’administration ;

c) les frais de consommation, 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 coproprietaires ;

e) les indemnités dues par la copropriété constituée en faute ;

g) les frais de reconstruction de l'immeuble détruit.

Chague copropriétaire contribuera & ces charges communes genérales a concur-

rence des quotes-parts dont il dispose dans les parties communes.

Les quotes-parts sont, sauf stipulations contraires des statuts, proportionnelles

aux quotes-parts de chacun dans les parties communes, et ne peuvent étre modi-

fiées que de 'accord des quatre/cinquiémes des voix.

Sont considérées comme charges communes particulieres : néant.
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[I. PREMIERES CHARGES COMMUNES

Les premiéres charges communes a payer ou & rembourser au syndic sont :

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

2) le colt des consommations d’eau, de gaz et d'électricité pour 'usage des
parties communes.

3) les primes des polices d'assurance contractées par le syndic ou le compa-

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

ll. CHARGES COMMUNES DE FONCTIONNEMENT

De méme que 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 reglement de copropriéteé.

Telles sont les dépenses de I'eau, du gaz et de I'électricité pour l'entretien des
parties communes, le salaire du personnel d’entretien ou les frais de la sociéte
d'entretien, les frais d’achat et d'entretien et de remplacement du matériel et mo-
bilier commun, boites a ordures, ustensiles et fournitures nécessaires pour le bon
entretien de lmmeuble, le salaire du syndic, les fournitures de bureau, la corres-
pondance ; les frais d'éclairage des parties communes, la consommation du cou-
rant électrique pour les ascenseurs, I'abonnement d’entretien de ceux-ci et les ré-
parations y afférentes, et cestera. . ., qui sont réputes charges communes généra-
les & moins qu'ils ne constituent une charge particufiére en vertu des statuts.

Article 21.- Consommations individuelles
Les consommations individuelles de gaz, de leau et de 'électricité et tous frais re-
latifs 4 ces services, sont payées et supportées par chaque propriétaire.

Article 22. - Impbtis
A moins que les impdts relaiifs & 'immeuble ne soient directement établis par le
pouvoir administratif sur chaque propriété privée, ces imp0ts seront repartis entre
les copropriétaires proportionnellement a leurs quotes-parts dans les parties
communes de l'immeuble.

Article 23. - Responsabilité civile
La responsabilité du fait de limmeuble (article 1386 du Code Civil) et, de fagon
générale, toutes les charges de limmeuble, se répartissent suivant les quotes-
parts de copropriété afférentes & chaque lot pour autant, bien entendu, qu'it
s'agisse de choses communes et sans préjudice au recours que les copropriétai-
res pourraient avoir contre ceux dont la responsabilité personnelle serait engagee,
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 augmen-
tation.
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Article 25. - Recettes au profit des parties communes
Dans le cas ou des recettes communes seraient effectuées a raison des parties
communes, elles seront acquises a I'association des copropriétaires qui décidera
de son affectation.

Article 26. - Modification de Ia répariition des chardges
L’'assemblée générale statuant & la majorité des quatre/cinquiémes des voix peut
décider de modifier la répartition des charges communes geénerales.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de modifier le mode de ré-
partition des charges si celui-ci Iui cause un préjudice propre, ainsi que le calcul
de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite de modifications
apportées a l'immeuble.

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs a la date de la décision de
lassemblée générale ou du jugement coulé en force de chose jugée, le syndic
devra établir dans le mois de celle-ci un nouveau décompte pour la prochaine as-
semblée ; sans gue ce décompte doive comprendre une périede excédant cing
ans.

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

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

Ces paiements devront s'effectuer sans intéréts dans les deux mois qui suivent
lassemblée générale ayant approuve ce décompte.

La créance ou la dette dont question ci-avant est réputée prescrite pour la période
excédant ¢ing ans avant la décision de 'assemblée générale ou du jugement cou-
l& en force de chose jugée pronongant la modification de la répartition des char-
ges communes.

En cas de cession d’un lot, la créance ou la dette dont question ci-avant profitera
ou sera supportée par le cédant et le cessionnaire prorata temporis. La date a
prendre en considération sera celle du jour ol la cession a eu date certaine (arti-
cle 1328 Code civil}.

Article 27. Cession d’un lot
En cas de fransmission de la propriété d’'un lot, le notaire instrumentant est tenu

de requérir, par lettre recommandée du syndic de 'association des coproprictaires
letat

1. du co(it des dépenses non voluptuaires de conservation, d'entretien, de répa-
ration et de réfection décidées par I'assemblée générale ou le syndic avant la
date de la transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que posté-
rieurement a cette date ;

2. des frais liés & I'acquisition de parties communes, décidée par Passemblée gé-
nérale avant la date de la transmission mais dont le paiement ne devient exigi-
ble que postérieurement a cette date ;
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3. des deltes certaines dues par I'association des copropriétaires a la suite de li-
tiges nés antérieurement a la date de la transmission, mais dont le paiement
ne devient exigible que postérieurement & cette date.

Le notaire en informe les parties.

A défaut de réponse du syndic dans les quinze 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 a 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 I'association des copropriétaires pour
la partie de sa quote-part dans le fonds de roulement correspondant a la pé-
riode durant laquelle it n'a pas joui effectivement des parties communes; le dé-
compte 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 somime des avances faites par les co-
propriétaires, a titre de provision, pour couvrir les dépenses périodiques telles que
les frais de chauffage et d’éclairage des parties communes, les frais de gérance.
On entend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodigues
destinés a faire face a des dépenses non périodiques, telles que celles occasion-
nées par le renouvellement du systéme de chauffage, la pose d'une nouvelle
chape de toiture.

Les créances nées aprés la date de la transmission suite & une procédure enta-

mée avant celte date, appartiennent a 'association des copropriétaires.

’assemblée générale des copropriétaires décidera souverainement de son affec-

tation. Les appels de fonds destinés au fonds de réserve et decideés par

lassemblée générale avant la date de la transmission resteront a charge du ven-
deur, sans préjudice de conventions contraires dans Pacte de cession, en ce qui
concerne la contribution 2 la dette.

Pour l'application du présent article :

- la date de la transmission est celle ou la cession a acquis une date certaine
conformément & larticle 1328 du Code civil, sans préjudice au droit de
Passociation des copropriétaires représentée par le syndic, d'invoquer la date du
transfert de la propriété si celle-ci ne coincide pas avec la date certaine de la
transmission. Le syndic devra en aviser le notaire instrumentant par pli recom-
mandé dans les quinze jours francs de I'envoi de I'état dont question & I'article
577-11 paragraphe premier du Code civil. Ce délai est prescrit a peine de for-
clusion.

- le paiement est réputée exigible a compter du jour ouvrable qui suit 'envoi du
décompte par le syndic.

CHAPITRE V- TRAVAUX ET REPARATIONS




