Article 14.- Dissolution - Liquidation
L'association des copropriétaires est dissoute de plein droit dés que l'indivision a pris fin, Elle

renaitra de plein droit si I'indivision venait & renaitre. La destruction méme totale de I'immeuble n'entraine
pas automatiquement la dissolution de l'association.

L'assemblée générale pent dissoudre l'association des copropriétaires. Cette décision doit étre prise
a l'umanimité des voix de tous les copropriétaires et étre constatée par acte authentique.

Toutefois, I'assemblée générale ne pourra la dissoudre si l'immeuble reste soumis aux articles 577-2
4 577-14 du Code civil.

L'association des copropriétaires peut enfin &tre dissoute par le juge a la demande de tout intéressé
pouvant faire état d'un juste motif.

L'association subsiste pour les besoins de sa liquidation, Elle mentionne dans toutes les pigces
qu'elle est en liquidation. Son si¢ge demeure dans I'immeuble, objet des présents statuts.

L'assemblée générale des copropriétaires, ou si celle-ci reste en défaut de le faire, le syndic désigne
un ou plusieurs liquidateurs. Cette nomination est constatée dans 1'acte authentique. Les articles 181 4 188
et 195 des lois coordonnées sur les sociétés commerciales s'appliquent & la liquidation de I'association des
copropriétaires.

L'acte constatant la cléture de la liquidation doit &tre notarié et transcrit & la conservation des
hypotheques.

Toutes actions intentées contre les copropriétaires, l'association des copropriétaires, le syndic et
les liquidateurs se prescrivent par cinq ans & compter de cette transcription.

L'acte de cldture'de liquidation contient
a) P'endroit désigné par l'assemblée générale on les livres et documents de Fassociation seront conservés
pendant cing ans au moins 4 compter de ladite transcription;
b) les mesures prises en vue de la consignation des sommes et valeurs revenant aux créanciers ou aux
copropriétaires et dont la remise n'a pu leur étre faite.

Article 15.- Patrimoine de I'association des copropriétaires

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

En conséquence, l'association des copropriétaires ne peut étre titalaire de droits réels immobiliers,
ceux-ci restent appartenir aux copropriétaires; il en est notamment ainsi des parties communes.

L'association des copropriétaires pourra dés lors étre propriétaires de tous meubles nécessaires a
la bonne gestion de la copropriété et notamment : espéces, fonds déposés en banque, bureau, ordinateur,
matériel d'entretien ... a l'exclusion de tous éléments décoratifs ou utilitaires autres que ceux nécessaires &
I'entretien tels que antennes, tableaux, objets décorant des parties communes....

Article 16.- Obiet
L'association des copropriétaires a pour objet la conservation et I'administration de l'immeuble.

Article 17.- Solidarit€ divise des copropriétaires
L'exécution des décisions condamnant {'association des copropriétaires peut &tre poursuivie sur le

patrimoine de chaque copropriétaire proportionnellement & sa quote-part dans les partics communes.
Toutefois, le copropriétaire sera dégagé de toute responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter de
l'absence de décision de l'assemblée générale, s'il n'a pas été débouté de l'une des actions introduites
conformcment & l'article 577-9 paragraphes 3 et 4 du Code civil.

En cas d'action intentée par un copropriétaire et 4 défaut de décision coulée en force de chose jugée,
si la responsabilité de l'association des copropriétaires est mise en cause, ledit copropriétaire participera aux
frais de procédure et d'avocat en proportion de sa quote-part dans les charges communes, sans préjudice
du décompte final si, suite & cette décision, l'association des copropriétaires est condamnée.

Article 18.- Actions en justice
L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant qu'en défendant.

Elle est valablement représentée par le syndic.
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Tout propriétaire conserve le droit d'exercer seul les actions relatives 4 son lot, aprés en avoir
informé par pli recommandé envoyé avant le début de la procédure, le syndic qui 4 son tour en informe les
autres copropriétaires.

Article 19.- Organes de I'association des copropriétaires

L. Assemblée générale des copropriétaires
§ 1. Pouvoirs,

L'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous les pouvoirs de gestion et d'administration
de l'association des copropriétaires 4 l'exception de ceux attribués en vertu de la loi et des présents statuts
au syndic et a chaque copropriétaire.

Sous cette réserve, I'assemblée générale des copropriétaires est souveraine maitresse de
I'administration de l'immeuble en tant qu'il s'agit des intéréts communs. Elle dispose en conséquence des
pouvoirs les plus étendus, en se conformant aux présents statuts et aux lois en la matiére, de décider souve-
rainement des intéréts communs.

A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les suivants:

- la nomination et la révocation du syndic,
- la nomination d'un syndic provisoire,
- la dissolution de l'association des copropriétaires.

L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de représenter valablement l'association des
copropriétaires sauf si tous les copropriétaires interviennent, x

§ 2. Composition.

L'assemblée générale se compose de tous les copropriétaires quel que soit le nombre de quotites
possédées par chacun d'eux.

En cas de démembrement du droit de propriété ou d'indivision ordinaire, le droit de participer aux
délibérations de 'assemblée générale est suspendu jusqu'a ce que les intéressés désignent celui qui exercera
ce droit. Les parties régleront dans la méme convention Ia contribution au fonds de réserve et au fonds de
roulement, 4 défaut, l'usufruitier participera seul au fonds de roulement, le nu-propriétaire aura seul Ia
charge relative a la constitution du fonds de réserve.

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropriétaire, il sera convoqué aux assemblées
générales, mais il n'aura que voix consultative, sans préjudice & 'application de l'article 577-6 paragraphe
7.

Chaque copropriétaire pourra désigner un mandataire, copropriétaire ou non, pour le représenter
aux assemblées générales, mais personne ne pourra représenter un coproprictaire s'il n'est pas porteur d'un
mandat éerit sur lequel il sera stipulé expressément la date de I'assemblée générale, 4 peine de que le mandat
sera réputé inexistant. Le syndic ne peut intervenir comme mandataire & I'assemblée générale.

Le bureau de l'assemblée générale vérifie la régularité des procurations et statue souverainement
a ce sujet.

Si une portion de I'immeuble appartient & un incapable, ses représentants légaux devront tous €tre
convogués  Passemblée générale et auront droit d'assister a la réunion avec voix consultative, mais ils
devront, 4 peine de nullité de leur vote, élire I'um d'entre eux comme ayant voix délibérative, qui votera pour
compte de l'incapable ou ils devront s faire représenter par un seul mandataire, porteur d'une procuration
comme indiqué ci-avant, Si lincapable est pourvu d'un seul représentant légal, celui-ci le représente
valablement.

Il est permis & un époux de représenter d'office son conjoint copropriétaire, sans mandat spécial,
le tout sans préjudice au régime matrimonial des époux.

Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

Faute de notification par les intéressés au syndic (par lettre recommandée ou contre accusé de
réception) de tous changements d'adresse ou tous changements de propriétaire, les convocations seront
valablement faites a la derniére adresse connue ou au dernier propriétaire connu.

Tout copropriétaire pourra s faire assister 4 'assemblée générale par un expert.
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§ 3.- Date et lieu de I'assemblée générale extraordinaire.
L'assemblée générale annuelle se tient le premier mercredi du mois de juin 4 'endroit indiqué dans
les convocations et & défaut au siége de l'association des copropriétaires.

§ 4.- Convocation.

Le syndic doit convoquer l'assemblée générale ordinaire.

Il peut, en outre, la convoquer & tout moment lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans
l'intérét de la copropriété,

Un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un/cinquiéme des quotes-parts dans les parties
communes peuvent demander la convocation de 'assemblée générale. Cette demande doit €tre adressée par
pli recommandée au syndic qui sera tenu d'envoyer les convocations dans les quinze jours de sa réception.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordonner la convocation d'une assemblée
générale dans le délai que ce demier fixe afin de délibérer sur la proposition que ledit copropriétaire
détermine, lorsque le syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.

Les convocations sont envoyées quinze jours francs au moins avant la date de I'assemblée, par lettre
ordinaire si l'assemblée a lieu a date fixe ou par lettre recommandée en cas de report de 'assemblée générale
annuelle ou de convocation pour une assemblée générale extraordinaire; la convocation sera aussi
valablement faite si elle est remise aux copropriétaires contre décharge signée par ces derniers. Ce délai sera
réduit a cing jours francs lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans 'intérét de la copropriété,

Siune premiére assemblée n'est pas en nombre, une seconde assemblée pourra étre convoquée de
la méme maniére, aprés un délai de quinze jours au moins, avec le méme ordre du jour qui indiquera qu'il
s'agit d'une deuxiéme assemblée, mais le délai de convocation sera de cing jours francs au moins et dix jours
francs au plus.

§ 5.- Ordre du jour.

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

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

L'assemblée générale ne peut délibérer et voter que sur les points inscrits & l'ordre du jour. Les
points soulevés sous le "divers" ne peuvent &tre valablement votés que si le détail en figurait au préalable
4 l'ordre du jour.

Chacun des copropriétaires a le droit de demander l'inscription d'un point & l'ordre du jour,

Cette demande sera faite par écrit au syndic en temps utile, pour pouvoir étre insérée dans la lettre
de convocation,

La premiére assemblée sera convoquée dés que les élémients privatifs auxquels sont joints au moins
vingt-cing pour cent dans les parties communes de 1'immeuble, auront fait 'objet d'une réception provisoire
ou d'une entrée en jouissance par le comparant ou par le syndic désigné par lui, lesquels fixeront I'ordre du
jour,

Cette premiére assemblée élira obligatoirement le syndic et éventuellement les membres du Conseil
de Gérance, suivant les normes des assemblées ordinaires telles que décrites ci-dessous.

§ 6. Constitution de 'assemblée,

L'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les copropriétaires concernés sont
présents, représentés ou diiment convoqués.

Les délibérations et décisions d'une assemblée générale obligent tous les copropriétaires concernes
sur les points se trouvant a L'ordre du jour, qu'ils aient été représentés ou non, dissidents ou incapables.

§ 7.- Délibérations.

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant 4 sa quote-part dans les parties
communes. Les copropriétaires disposent d'une voix par dix-milliéme (10.000°) qu'ils possedent dans les
partics communes.

Nul ne peut prendre part au vote, méme comme mandataire, pour un nombre de voix supérieur a
la somme des voix dont disposent les autres copropriétaires présents ou représentés.
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Le syndic ne dispose d'aucune voix sauf s'il est également copropriétaire, sans préjudice a l'article
577-6 paragraphe 7 applicable en matiére d'opposition d'intéréts.

Aucune personne mandatée par l'association des copropriétaires ou employée par ¢lle ne pourra
participer personnellement ou par procuration aux délibérations et aux votes relatifs 4 la mission qui lui a
été confiée.

L'assemblée générale ne délibére valablement que si plus de la moiti¢ des copropriétaires sont
présents ou représentés et pour autant qu'ils possédent au moins la moiti¢ des quotes-parts
dans les parties communes,

Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxiéme assemblée générale sera réunie aprés un délai de
quinze jours au moins. Elle pourra délibérer quel que soit le nombre de membres présents ou représentés
et Jes quotes-parts de copropriété dont ils sont titulaires sauf si la décision requiert I'unanimité des voix de
tous les copropriétaires,

Les délibérations sont prises & la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentcs, sauf le cas o une majorité plus forte est requise par la loi, par les présents statuts, ou par le
réglement d'ordre intérieur,

Sans préjudice a la régle de 'unanimité prévue ci-dessous, lorsque plus de deux propositions sont
soumises au vote et lorsqu'aucune d'elle n'obtient la majorité requise, il est procédé 4 un deuxiéme tour de
scrutin, seules les deux propositions ayant obtenu le plus de voix au premier tour étant soumises au vote.

Lorsque 'unanimité est requise, elle ne doit pas s'entendre de 1'unanimité des membres présents on
représentés a I'assemblée générale, mais de I'unanimité des copropriétaires concemeés, les défaillants seront
considérés comme s'opposant 4 la proposition.

Lorsqu'une majorité spéeiale est requise, elle doit s'entendre de la majorité des membres présents
ou représentés & l'assemblée générale. Dans ce cas, les défaillants seront considérés comme consentants, a
la condition expresse que dans la deuxiéme convocation, il ait été fait mention expresse qu'en cas de défail-
lance, les copropriétaires défaillants seraient considérés comme d'accord sur la proposition.

Lorsque les statuts raettent a charge de certains copropriétaires seulement les dépenses d'entretien
dune partie de l'immeuble ou celles d'entretien et de fonctionnement d'un élément d'équipement, ces
coproprictaires prennent seuls part au vote sur les décisions relatives a ces dépenses. Chaque copropriétaire
disposera d'un nombre de voix proportionnel a sa participation ou & ces dépenses,

Les délibérations de 'assemblée générale sont consignées par les soins du syndic dans un registre
déposé au siége de l'association des copropriétaires. Ce registre peut étre consulté sur place et sans frais par
tous intéressés. Il est signé par le président, les assesseurs et le syndic. Les procés-verbaux doivent étre
consignés dans le registre au plus tard dans un délai de quinze jours par le syndic ou le copropriétaire
désigné, a peine d'exposer sa responsabilité,

Tout copropriétaire peut demander & consulter le registre des procés-verbaux et en prendre copie
sans déplacement, au si¢ge de l'association des copropriétaires. Une traduction des statuts ne pourra étre
demandée que moyennant prise en charge du cofit de la traduction par celui qui en fait la demande et
versement d'une provision préalablement a celle-ci.

§ 8.- Majorité spéciale - Unanimité,
Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts, l'assemblée générale décide:
1) & la majorité des trois/quarts des voix présentes ou représentées :
a) de toute modification aux statuts pour autant qu'elle ne concerne que la jouissance, l'usage ou
l'administration des parties communes;
b) de tous travaux affectant les parties communes, a l'exception de ceux qui peuvent étre décidés par le
syndic;
c) de la création et de la composition d'un conseil de gérance qui a pour mission d'assister le syndic et de
contrdler sa gestion;

2) 4 la majorité des quatre/cinquiémes des voix présentes ou représentées :
a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de la répartition des charges de
copropriéte, '
b) de la modification de la destination de 'immeuble ou d'une partie de celui-ci;
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¢) de la reconstruction de I'immeuble ou de la remise en état de la partie endommagée en cas de destruction
partielle;

d) de toute acquisition de biens immobiliers destinés & devenir comimuns;

e) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs.

Il est statué & 'unanimité des voix de tous les copropriétaires :
- sur toute modification de la répartition des quotes-parts de copropriété, ainsi que sur toute décision de
l'assemblée générale de reconstruction totale de l'immeuble.
- sur la décision de dissoudre l'association des copropriétaires.

§ 9.~ Actions en justice.

a) Par un copropriétaire.

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

Cette action doit &tre intentée dans un délai de trois mois 4 compter du jour ot l'intéressé a pris
connaissance de la décision.

Le copropriétaire réguliérement convoqué est présumé avoir pris connaissance de la décision au
moment de son adoption par 'assemblée générale.

51 la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser par le juge &
accomplir seul, aux frais de l'association, des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes.

Ilpeut, de méme, se faire autoriser 4 exécuter & ses frais des travaux qui lui sont utiles, méme s'ils affectent

s parties communes, lorsque l'assemblée générale s'y oppose sans juste motif.

Lorsqu'une minorité des copropriétaires empéche abusivement I'assemblée générale de prendre une
décision a la majorité requise par la loi ou par les statuts, tout copropriétaire Iésé peut également s'adresser
au juge, afin que celui-ci se substitue a l'assemblée pénérale et prenne 4 sa place la décision requise.

b) Par un occupant.

Toute personne occupant {'immeuble biti 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 I'assemblée générale adoptée aprés la nais-
sance de son droit, si elle lui cause un préjudice propre,

Cette action doit étre intentée dans les trois mois de la communication de la décision telle que cette
communication découle de I'article 577-10 paragraphe 4.

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

§ 10, Opposabilité - Information.

Toute disposition du réglement d'ordre intérieur et toute décision de l'assemblée générale peuvent
&tre directement opposées par ceux a qui elles sont opposables.

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

1) en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la concession du droit réel ou
personnel, par la communication qui lui est obligatoirement faite par le concédant au moment de la
concession du droit, de l'existence du réglement d'ordre intérieur et du registre contenant les décisions de
l'assemblée générale ou, A défaut, par la communication qui lui est faite a l'initiative du syndic, par lettre
recommandee 4 la poste; le concédant est responsable, vis-a-vis de l'association des copropriétaires et du
concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou de I'absence de communication.

2) en ce qui concerne fes dispositions et décisions adoptées postérienrement 4 la concession du droit
personnel ou & la naissance du droit réel, par la communication qui fui en est faite, a l'initiative du syndic,
par lettre recommandée 4 la poste. Cette communication ne doit pas étre faite 4 ceux qui disposent du droit
de vote 4 l'assemblée générale.

Tout titulaire d'un droit réel est tenu d'informer le syndic de la transmission 2 titre gratuit ou
onéreux de son droit réel ou de la concession d'un droit personnel. Cette information devra étre faite par pli
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recommandé adressé au syndic ou contre accusé de réception de celvi-ci, dans les huit jours de la signature
de l'acte authentique ou de l'acte constatant cette concession.

§ 11.- Présidence - Bureau - Feuille de présence.

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

Ils peuvent étre réélus.

La présidence de la premiére assemblée appartiendra au proprictaire du plus grand nombre de voix;
en cas d'égalité de voix, au plus dgé d'entre eux.

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.

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

11. SYNDIC

§ 1. Nomination.

Le syndic est nommé par I'assemblée générale ou, a défaut, par décision du juge, a la requéte de
tout copropriétaire. Son mandat ne peut excéder cing ans. Il est renouveldble.

Si le syndic est une société, l'assemblée générale désignera en outré la ou les personnes physiques
habilitées pour agir en qualit¢ de syndic.

§ 2. Révocation - Délégation - Syndic provisoire,

1'assemblée générale peut en tout temps révoquer le syndic.

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

Le juge peut également, 4 la requéte d'un copropriétaire, désigner un syndic provisoire pour la durée
qu'il détermine, en cas d'empéchement ou de carence du syndic. Il est appelé a la cause.

§ 3. Publicité.

Un extrait de l'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché dans les huit jours de
celle-ci de maniére inaltérable et visible & tout moment a l'entrée de l'immeuble, siége de I'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 ou dénomination sociale ainsi que son
siége. Il doit étre complété par toutes autres indications permettant a tout intéressé de communiquer avec
lui sans délai et notamment le lieu ou, au siége de I'association des copropriétaires, le réglement d'ordre
intérieur ct lo registre des décisions de l'assemblée générale peuvent étre consultés.

L'affichage de Pextrait se fait  la diligence du syndic.

§ 4. Responsabilité - Délégation.

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

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

§ 5. Pouvoirs.

Le syndic est chargé :
1) de convoquer I'assemblée générale aux dates fixées par le réglement de copropriété ou & tout moment
lorsqu'une décision doit &tre prise durgence dans l'intérét de la copropriété, ou lorsqu'un ou plusieurs
copropritaires possédant au moins un cinqui¢me des quotes-parts dans les parties communes lui en font
la demande,
2) de consigner les décisions de I'assemblée générale dans Ic registre visé i l'article 577-10, paragraphe 3
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et de veiller, sans délai, 4 la mise & jour du réglement d'ordre intérieur en fonction des modifications décidées
par l'assemblée générale;

3) d'exécuter ot de faire exécuter ces décisions;

4) d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provisoire, et notamment

- lexécution de tous travaux d'entretien ou autres dans les conditions prévues aux présents statuts;
a cet effet, il commande tous les ouvriers et travailleurs dont le concours est nécessaire;

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

- la garde des archives intéressant la copropriété;

- le bon entreticn et le fonctionnement normal de tous Ies services communs, entre autres lexécution
sans retard des travaux urgents ou décidés par l'assemblée générale, Ia surveillance de I'évacuation des
ordures ménagéres, du nettoyage des trottoirs, halls, escaliers, aires de manoeuvres et autres parties
comunes;

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

- tenir la comptabilité et établir les comptes de chaque propriétaire 2 lui présenter chaque trimestre
et/ou sur demande faite 4 I'occasion de la transmission 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 occupants, sans préjudice, & I'égard de la copropriété, de
Fobligation du propriétaire d'étre seul tenu au paiement de celles-ci; gérer le fonds de roulement et Ie fonds
de réserve;
- souscrire au nom des propriétaires tous coutr_é%s d'assurances relatifs au bien pour leur compte
ou, le cas échéant, pour compte de I'association des copropriétaires, suivant les directives de 'assemblée
générale et représenter la copropriété & 'égard des assurenrs, sans avoir & justifier d'une délibération
préalable de I'assemblée générale ou des copropriétaires individuellement.

6) de représenter l'association des copropriétaires en justice, tant en demandant qu'en défendant et dans Ia
gestion des affaires communes; notamment pour exécuter les décisions des assemblées générales, tant pour
la gestion journaliére que pour l'administration de l'immeuble en général. A cet effet, le syndic représente
vis-a-vis de quiconque l'universalité des propriétaires et ce, comme organe de I'association des copro-
priétaires; il engage donc valablement tous les propriétaires et/ou occupants, méme les absents et ceux qui
se sont opposés a une décision de l'assemblée générale régulidrement prise;

7) de fournir le relevé des dettes visées & larticle 577-11, paragraphe 1, dans les quinze jours de la demande
qui lui en est faite par le notaire chargé d'une vente;

8) de communiquer 4 toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit personnel ou réel, mais ne
disposant pas du droit de vote & I'assemblée générale, la date des assemblées afin de lui permettre de
formuler par écrit ses demandes ou observations relatives aux partics communes lesquelles seront 4 ce titre
communiquées a l'assemblée;

9} de représenter l'association des copropriétaires a tous actes authentiques notamment les modifications
aux statuts ou toute autre décision de I'assemblée générale. Le syndic devra cependant justifier 3 'égard du
notaire instrumentant de ces pouvoirs en fournissant l'extrait constatant sa nomination et celui lui octroyant
les pouvoirs de signer seul l'acte authentique ainsi que l'extrait de la décision reprenant l'objet de l'acte
authentique. Il ne devra pas étre justifié de ses pouvoirs ct de ce qui précéde & '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 partic commune, de la constitution
d'un droit réel sur une partie commune, et cactera...

10} Dans le cas ou il viendrait & constater des manquements graves aux dispositions du réglement de
copropri€té de la part d'occupants de lots privatifs ou reléverait des attitudes de nature a troubler
Foccupation paisible ou & nuire aux autres occupants de l'ensemble immobilier, il cn avisera par lettre
recommandée le contrevenant en lui enjoignant de prendre toutes dispositions urgentes que la situation
emporte et en Jui notifiant qu'en cas d'inaction de sa part, le syndic aura le droit de prendre toutes mesures
qu'il estimera utiles & la tranquillité et & la bonne gestion, aprés en avoir référé au conseil de gérance.

Si le contrevenant est un locataire, le syndic, avant de prendre lesdites mesures, devra aviser le propriétaire
par lettre recommandge et lui notifier d'avoir A faire le nécessaire dans la quinzaine, 4 défaut de quoi le
syndic pourra agir personneliement;
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11) D'instruire les contestations relatives aux parties communes survenant avec des tiers ou entre les
propriétaires, faire rapport a l'assemblée générale et, en cas durgence, prendre toutes les mesures
conservatoires nécessaires.

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

§ 7. Démission,

Le syndic peut en tout temps démissionner moyennant un préavis de minimum trois mois, sans que
celui-ci 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 1a derniére assemblée générale.

CHAPITRE I1V.- REPARTITION DES CHARGES ET RECETTES COMMUNES

Article 20.- Frais communs
1. Composition des charges

Les charges communes incombent 3 tous les copropriétaires en fonction des quotes-parts qu'ils
détiennent, fixées en fonction de la valeur de leur lot.

Sont considérées comme charges communes générales :

a) les frais d'entretien et de réparation des parties communes utilisées par tous les copropriétai-
res;

b) les frais d'administration et service de gérance;

¢) 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 copropriétai-
Tes; :
¢) 'entretien des "jardins”, des voiries ainsi que de tous les aménagements, des acces aux
abords et sous-sol;

f) les indemnités dues par la copropriété;

g) les frais de reconstruction de 1'immeuble détruit;

h) les taxes communales (canalisations, taxe hygiénique ...},

i) ’entretien de la batterie de secours pour ’exutoire de fumée,

Chaque copropriétaire contribuera 2 ces charges communes générales 4 concurrence des quotes-
parts dont il dispose dans les parties communes. Ces quotes-parts dans les charges communes ne
peuvent étre modifiées que de t'accord des quatre/cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou
représentés. ‘

Tous les frais communs qui, aux termes du présent acte et de ses annexes, n'auront pas fait
I'objet d'une répartition spéciale seront répartis entre les copropriétaires en proportion des quotités
indivises possédées par chacun d'eux dans les parties communes générales de 1'immeuble.

S'it s'avere que 1'exercice d'une profession ou 'usage donné A une partie privative géncre des
frais disproportionnés par rapport a la moyenne des parties privatives affectées simplement a
I'habitation, la quote-part dans les charges communes de cette partie privative pourra &tre augmentée
d'un coetticient 3 fixer par 1'assemblée générale, sans modification des dix-milliémes.

I1. Premiéres charges communes (ouire celles définies aux conditions générales des ventes)
Les premigres charges communes & payer au syndic ou  rembourser au promoteur sont :
1) les frais de raccordements et Ie colit du placement et de I'ouverture des compteurs communs
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pour ie gaz, I'eau et ['électricité.
2) le colt des consommations d'eau, de gaz et d'électricité pour i'usage des parties communes,
3) les primes des polices d'assurance contractées par le syndic ou le comparant.
4) Les premiers frais de chauffage des parties communes, s'il y a lieu,
Chaque copropriétaire contribuera A ces charges communes 3 concurrence des quotes-parts dont
il dispose dans les parties communes générales et spéciales,

ITI. 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 réglement de copropriété.

Telles sont les dépenses de I'eau, du gaz et de I'électricité pour l'entretien des partics communes,
le salaire du personnel d'entretien ou les frais de la société d'entretien, les frais d'achat, d'entretien et de
remplacement du matériel et mobilier commun, boites 4 ordures, ustensiles et fournitures nécessaires pour
le bon entretien de l'immeuble, le salaire du syndic, les fournitures de bureau, la correspondance; les frais
d'éclairage des parties communes, la consommation du courant €lectrique pour les ascenseurs, I'abonnement
d'entretien de ceux-ci et les réparations y afférentes, et caetera..., qui sont réputés charges communes
geénérales & moins qu'ils ne constituent une charge particuliére en vertu des statuts,

Article 21.- Consommations individuelles
Les consommations individuelles de gaz, de Feau et de I'électricité et tous frais relatifs a ces
services, sont payées et supportées par chaque propriétaire,

Article 22 .- Impdts
A moins que les impdts relatifs 4 l'immeuble ne soient directement établis par le pouvoir

administratif sur chaque propriété privée, ces impdts seront répartis entre les copropriétaires
proportionnellement & leurs quotes-parts dans les parties communes de l'immeuble.

Article 23,- Responsabilité civile

La responsabilité du fait de I'immeuble (article 1386 du Code Civil) et, de fagon générale, toutes
les charges de l'immeuble, se répartissent suivant les quotes-parts de copropriété afférentes a chaque lot
pour autant, bien entendu, qu'il s'agisse de choses communes et sans préjudice au recours que les
copropriétaires pourraient 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 ol des recettes communes seraient effectuées a raison des parties communes, elles
seront acquises & l'association des copropriétaires qui décidera de leur affectation.

Article 26.- Modification de Ia répartition des charges.

L'assemblée générale statuant & la majorité des quatre/cinquiémes des voix peut décider de modifier
la répartition des charges communes générales.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de modifier le mode de répartition des charges
si celui-ci lui cause un préjudice propre, ainsi que le calcul de celle-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 4 la date de la décision de l'assemblée 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 assemblée, sans que ce décompte doive comprendre une période excédant cing
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ans,

Ce décompte devra 8tre approuvé par ['assemblée générale convoquée par les soins du syndic dans
les deux mois de ladite décision.

Ce décompte reprendra les sommes & rembourser & chaque copropriétaire dont les quotes-parts dans
les charges ont été revues 4 Ia baisse, et celles & 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 'assemblée générale
ayant 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 l'assemblée générale ou du jugement coulé en force de chose jugée pronongant la
modification de la répartition des charges communes.

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

Article 27.- Cession d'un lot,

§ 1. En cas de transmission de ta propriété d'un lot, le notaire instrumentant est tenu de requérir,
par lettre reccommandée, du syndic de l'association des copropriétaires, I'état :

1) du cofit des dépenses non voluptuaires de conservation, d'entretien, 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 que postérieurement a cette date; o

2) des frais liés A l'acquisition de parties communes, décidée par I'assemblée générale avant la date de la
transmission mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement a cette date;

3} des dettes certaines dues par I'association des copropriétaires 4 la suite de litiges 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 concemne la contribution & la dette, le nouveau
copropriétaire supporte le montant de ces dettes ainsi que les charges ordinaires concernant la période
postéricure a la date de la transmission.

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

1) le copropriétaire sortant est créancier de l'association des copropriétaires pour la partie de sa
quote-part dans le fonds de roulement correspondant a la période durant laquelle il n'a pas joui effectivernent
des parties communes; le décorpte est ¢tabli par le syndic;

2) sa quote-part dans le fonds de réserve demeure la propriété de Fassociation.

On entend par "fonds de roulement”, la somme des avances faites par les copropriétaires, 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 et de conciergerie.

On entend par "fonds de réserve”, la somme des apports de fonds périodiques destinés a faire face
a des dépenses non périodiques, telles que celles occasionnées par le renouvellement du systéme de
chauffage, la réparation ou le renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une nouvelle chape de toiture.

Les créances nées aprés la date de la transmission suite 3 une procédure entamée avant cette date,
appartiennent 3 l'association des copropriétaires. L'assemblée générale des copropridtaires décidera
souverainement de son affectation.

Les appels de fonds destinés au fonds de réserve et décidés par I'assemblée générale avant Ia date
de la transmission resteront a 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 :

- Ia date de la transmission est celle ot 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'invoquer la date du transfert de la propriété si celle-ci ne coincide pas avec la date certaine de la transmis-
sion. Le syndic devra en aviser le notaire instrumentant par pli recommandé dans les quinze jours francs
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