2y

e

AR
ER

Ass. Copr. CALIFORNIE 1T
47-65, rue Henri Chomé
1030 SCHABRBEEK. -




—

 Association des Coproprigtaires de la Résidence California II

ayant_son sitge & SCHALRBEEK, rue Henri Chomé, 53, bte 7

T'assemblée générale du 10 février 1996 a dé idé
B 2 -a décidé
maqqute des 3/4 des voix de modifier et compléter~2e§%§iig
articles des Sﬁ@tuts de 1l'immeuble pour les mettre en confor-
géggeavec la Toi du 30.6.94 dont le texte est joint & la pré-

art. 1
Ajouter apreés ... loi du 8.7.1924 ! ifid et 2t &
vpar la Loi du 30.6.94" ... 7.1924 “moaific ok comg;eﬁg
art. 7 (vingtiéme.ligne)
Remplacer @ simple majorité par "4 la majorité des 3/4
des voix présentes ou représentées" ...

art. 13 § 3 .
Remplacer : la moitié des voix par "leg 3/4 des voix" ...

‘ art., 16

Ttarticle devient @ '

“Si le gérant est absent on défaillant, le juge peut dési-
smer un gérant provisoire, pour la duréde gu'il détermine, &
1a requéte d'un copropridtaire.” _

art. 20 § 2

Foipiacer : 5 j. au moins et 10 j. au plus par 'sprbs un
d&lai de 15 jours'. f49—~f~——

art, 22§ 2 et § 3
Remplacer par : , :
wTe edrant ne peut intervenir comme mandataire d'un copros
pridtaire & 1'A.G.., nonobstant le droit pour Tui, 8'11 est co= .
propridtaire, de varticiper & _ce Iitre aux ddiipréations de -~
Tigssemblée.” v : :

~Wohague copropriétaire peut ge faire représenter par un
mandataire membre de 1'A.G., Ou non." '

art. 23 § 1 ' .
Remplacer : 'majorité" par "majorité des /4 des voix"

art. 24 § 1 - |
Ajouter : ... reglement d'ordre intérieur "ou par la Lol

an 30.6.94".
z

ELd

Remplacer par _
w"eg décisibns relatives 3 1a jounissance des choses com=—
nunes exigent.la majorité des 374 des voix de méme gue celles -
relatives a des framsformations ou modifications au gros 0gU-— .
Yre ou aux choses communes: celles gqui_intéressent T harmonie -

Jes facades et acces nécesgitent l‘unanimité.“

art. 47 & 5
Remplacer par : | e :
vgi le ginistre est tbtal,'1*indemnité”ﬁevra'étrememployée'

3 13 reconstruction, suivant dioision prise & 1'unanimité.”

art. 65 - :
Remplacer : "simple majorité" par "majorité des 3/4 des

voix".
T.'assemblée acte par ailleurs que la Lol du 30.6.94 sera de
stricte application si les Statuts.de_l’Assooiation manquaient
de précisions par rgpport & ladite lol.




LOI DU 30.06.1994-M.B. du 26.07.1994

Article Ter
§ler
§2
)
Article 2
577-3
577-4  §1

TITRE ler
De la copropriété forcée en général

11 est inséré dans le Code civil, livre 11, titre II, chapitre III, une section lre intitulée "De
1a copropriété ordinaire et de la copropriété forcée en général" comprenant l'article 577bis inséré
par la loi du 8 juillet 1924 révisant et complétant les dispositions du Code civil relatives 4 la
copropriété, qui devient l'article 577-2.

A cet article sont apportées les modifications suivantes :

1°le § 9 est remplacé par la disposition suivante :

§9.Néanmoins, les biens immobiliers indivis qui sont affectés a I'usage commun de deux ou
plusieurs héritages distincts appartenant 4 des propriétaires différents ne sont point sujets a
partage.

La quote-part dans les biens immobiliers indivis ne peut étre aliénée,
grevée de droits réels ou saisie qu'avec I'héritage dont elle est
inséparable.

Les charges de cette copropriété, notamment les frais d'entretien, de
réparation et de réfection, doivent étre réparties en fonction de la valeur
respective de chaque bien privatif, sauf si les parties décident de les
répartir en proportion de I'utilité pour chaque bien privatif, des biens et
services communs donnant lieu & ces charges. Les parties peuvent
également combiner les critéres de valeur et dutilité.

Les dispositions du présent paragraphe sont impératives.

2°Le§ 11 est abrogé

‘ TITRE II
De la copropriété forcée des immeubles ou groupes d'immeubles batis

11 est inséré dans le méme chapitre du Code civil une section IT intituiée "De la
copropriété forcée des immeubles ou groupes d'immeubles bitis" comprenant les dispositions
qui suivent : .

Dispositions générales

Les principes relatifs a la copropriété forcée énoncés a l'article 577-2, §
9, et les régles de la présente section, sont applicables & tout immeuble
ou groupe d'immeubles bétis dont la propriété est répartie entre
plusieurs personnes par lots comprenant chacun une partie privative
bitie et une quote-part dans des éléments immobiliers communs. Iis ne
s'y appliquent pas si la nature des biens ne le justifie pas et que tous les
copropriétaires s'accordent sur cette dérogation.

Tout immeuble ou groupe d'immeubles bétis auxquels s'appliquent ces
principes doit étre régi par un acte de base et un réglement de
copropriété. :

Dans le silence ou la contradiction des titres, sont réputées communes
les parties de batiments ou de terrains affectées 2 I'usage de tous les
copropriétaires ou de certaing d'entre eux.

L'acte de base et le réglement de copropriété, qui constituent les statuts
de I'immeuble ou du groupe d'immenbles batis, ainsi que toute -
modification apportée a ceux-ci, doivent faire I'objet d'un acte
authentigue.

4 L'acte de base doit comprendre la description de I'ensemble immobilier,
des parties privatives et communes et la fixation de la quote-part des
parties communes afférente 2 chaque partie privative, en tenant compte
de la valeur respective de ceux-~ci
Le réglement de copropriété doit comprendre :
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§2
§3

577-5  §1

§2
§3

§4

577-6  §1

§2

1° la description des droits et des obligations de chaque copropriétaire
quant aux parties privatives et aux parties communes;
2° Jes critéres et Ie mode de calcul de la répartition des charges;
3° Jes régles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux
pouvoirs de l'assemblée générale;
~ 4° le mode de nomination d'un syndic, I'étendue de ses pouvoirs et la
durée de son mandat
S'il a été décidé d'établir un reglement d'ordre intérieur, il peut
8tre établi par acte sous seing privé..
Est réputée non écrite toute clause des statuts qui limite Je droit du
copropriétaire de confier la gestion de son ot 4 1a personne de son
choix.

De la personnalilé juridique de l'association des copropriétaires
g

L'association des copropriétaires acquiert la personnalité juridique au
moment ol sont réunies les deux conditions suivantes :
1° la naissance de l'indivision par la cession ou l'attribution d'un lot av
moins;
2° Ia transcription de I'acte de base et du régiement de copropriéié a ia
conservation des hypothéques. Les plans de I'immeuble peuvent y étre
annexés sous forme de copie certifiée conforme par le notaire.
Elle porte la dénomination :"association des copropriétaires”, suivie des
indications relatives 2 la situation de iinmeuble ou du groupe
d'immeubles bétis.
Elle a son siége dans l'immeuble. S'il s'agit d'un groupe d'immeubles,
I'acte de base détermine quel immeuble constitue le siége de I'association.
En cas d'omission ou de retard dans la transcription des statuts,
I'association des copropriétaires ne pourra se prévaloir de la
personnalité juridique 4 I'égard des tiers lesquels auront neanmoms
1a faculté d'en faire état contre elle.
L'association des copropriétaires ne peut avoir d‘au ire patrimoine que
les meubles nécessaires a I'accomplissement de son objet, qui consiste
exclusivement dans la conservation et 'administration de l'immeuble

- ou du groupe d'immeubles batis.

Sans préjudice de l'article 577-9, § 5, l'exécution des décisions
condamnant I'association des copropriétaires peut étre poursuivie sur
le patrimoine de chaque copropriétaire proportionnellement 4 sa
quote-part dans les parties communes

De l'administration de l'immeuble ou du groupe d'immeubles bdtis

Chaque propriétaire d'un lot fait partie de I'assemblée générale et
participe & ses délibérations.

‘En cas de démembrement du droit de propriété portant sur un lot, ou si
celui-ci fait I'objet d'une indivision ordinaire, le droit de participation
aux délibérations de 'assemblée générale est suspendu jusqu'a ce que
les intéressés désignent celui qui exercera ce droit.

Sans préjudice de l'article 577-8 §3, 1°, l'assembliée générale peut étre
convoquée 2 l'initiative d'un ou de plusieurs copropriétaires possédant
au moins un cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes.
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83 . Sous réserve de conditions plus strictes fixées par le réglement de
copropriété, 'assemblée générale ne délibére valablement que si plus de
1a moitié des copropriétaires sont présents ou représentés et pour autant
qu'ils possédent au moins la moiti¢ des quotes-parts dans les parties
COmMNIuNES.
Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxiéme assemblée générale sera
réunie aprés un délai de quinze jours au moins et pourra délibérer quels que soient le nombre des
membres présents ou représentés el les quotes-parts de copropriété dont ils sont titulaires.

§4 Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant dsa
quote-part dans les parties communes.
§5 Tout copropriétaire peut se faire représenter par un mandataire,

membre de I'assemblée générale ou non.

Nul ne peut prendre part au vote, méme comme mandataire, pour un
nombre de voix supérieur 4 la somme des voix dont disposent les autres
copropriétaires présents ou représentés.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d'un copropriéiaire a
l'assemblée générale, nonobstant le droit pour tui, s'il est copropriétaire,
de participer 2 ce titre aux délibérations de I'assemblée.
§6 Les décisions de 'assemblée générale sont prises 4 1a majorité absoiue
des voix des copropriétaires présents ou représentes, sauf si la loi ou les
statuts exigent une majorité qualifiée ou I'unanimité
§7 Aucune personne mandatée par l'association des copropriétaires ou
employée par elle ne pourra participer personnellement ou par
procuration aux délibérations et aux votes relatifs 4 la mission qui Iui a
¢1é confiée
577-7 §1 Sous réserve de conditions plus strictes fixées par le réglement de
' copropriété, I'assemblée générale décide :
1° A la majorité des trois quarts des voix :
a)  de toute modification aux statuts pour autant qu'elle ne concerne que la
jouissance, I'usage ou I'administration des parties communes;
b)  de tous travaux affectant les parties communes, a I'exception de ceux qui peuvent étre
décidés par le syndic;
¢)  dela création et de la composition d'un conseil de gérance qui a pour
mission d'assister le syndic et de contréler sa gestion;
2° A la majorité des quatre cinquiémes des voix : :
a) de toute autre modification aux statuts, en ce compris la modification de
la répartition des charges de copropriété;
b) dela modification de la destination de I'immeuble ou d'une partie de
celui-ci; ¢ 4
¢) dela 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 a devenir conununs;
g) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs.
§2 En cas de destruction iotale ou pariielle, les indemnités représentatives
de limmeuble détruit sont affectées par priorité 2 la reconstruction lorsque celle-ci est
décidée. '
Sans préjudice des actions exercées contre le propriétaire, 'occupant ou le
tiers, responsable du sinistre, les copropriétaires sont tenus, en cas de
reconstruction ou de remise en état, de participer aux frais en
proportion de leur quote-part dans la copropriété,
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§3

577-8  §1

§2

§3

§4

II est statué 4 Punanimité des voix de tous les copropriéiaires sur toute
modification de la répartition des qudtes-parts de copropriété, ainsi que sur
toute décision de I'assemblée générale de reconstruction totale de I'immeuble,
Lorsqu'il n'est pas désigné par le réglement de copropriété, le syndic est
nommeé par la premiére assemblée générale oun, & défaut, par décision du
juge, a la requéte de tout copropriétaire.
S'il a ét€ désigné dans le réglement de copropriété, son mandat expire
de plein droit lors de la premiére assemblée générale.
En aucun cas, le mandat du syndic ne peut excéder cing ans, mais est
renouvelable.
Sous réserve d'une décision expresse de I'assemblée générale, il ne peut
souscrire aucun engagement pour un terme excédant la durée de son
mandat.
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 4 'entrée de l'immeuble, siége de I'association des
copropriétaires.
L'extrait indique, outre la date de la dés;gnanon 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
social. Il doit étre complété par toutes autres indications permettant a
tout intéressé de communiquer avec lui sans délai et notamment le lieu
ol, au siége de l'association des copropriétaires, Ie réglement d'ordre
intérieur et le registre des décisions de l'assemblée générale peuvent étre
consuliés.
L'affichage de I'extrait se fait 4 la diligence du syndic.
Lorsque la signification ne peut étre faite conformément a l'article 35
du Code judiciaire, elle se fait conformément 2 I'article 38 du méme
Code. .
La lettre recommandée visée a l'article 38, § ler, alinéa 3, doit alors
étre adressée au domicile du syndic.
Quels que soient les pouvoirs qui Iui sont conférés par le réglement de
copropriété, le syndic est chargé :
1° de convoquer l'assemblée générale aux dates fixées par le reglement de
copropriété ou 4 tout moment lorsqu‘une décision doit étre prise
d'urgence dans l'intérét de la copropriété;

2° de consigner les décisions de l'assemblée générale dans le registre visé &
T'article 577-10, § 3;

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

4° d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration

" provisoire;

5° d'administrer les fonds de I'association des copropriétaires;

6° de représenter I'association des copropriétaires, tant en justice que dans
la gestion des affaires communes.

7° de fournir le relevé des dettes visées 2 l'article 577-1 1, § Ter, duns les
quinze jours de la demande qui lui en est faite par le notaire;

8° de communiquer 4 toute personne occupant l'immeuble en vertu d'un
droit personnel ou réel mais ne disposant pas du droit de vote &
l'assemblée générale, la date des assemblées afin de lui permettre de
formuler par €crit ses demandes ou observations relatives aux parties
communes qui seront & ce titre communiquées & I'assemblée.
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577-9

§5
§6

§7

§1

§4

§6

§7

Le syndic est seul responsable de sa gestion; il ne peut déléguer ses
pouvoirs sans 'accord de 1'assemblée générale et seulement pour une
durée ou 2 des fins déterminées.

L'assemblée générale peut toujours révoquer le syndic. Elie peut de
méme, si elie le juge opportun, lui adjoindre un syndic provisoire pour
une durée ou a des fins déterminées.

En cas d'empéchement ou de carence du syndic, Ie juge peut désigner
un syndic provisoire, pour la durée qu'il détermine, a la requéie d'un
copropriétaire,

Le syndic doit étre appelé a 1a cause par le requérant

Des actions en justice-De la publicité-De l'opposabilité et de la transmission
L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en

demandant qu'en défendant.
Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions relatives &

son lot, aprés en avoir informé le syndic qui 2 son tour en informe les

autres copropriétaires. -

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

Cette action doit &tre intentée dans un délai de trois mois prenant cours
au moment on l'intéressé a pris connaissance de la décision. Le
copropriétaire réguliérement convoqué est présumé avoir pris
connaissance de 1a décision au moment de son adoption par I assemblée
générale,

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'ordonner Ja
convocation d'une assemblée générale dans le délai que ce dernier fixe
afin de délibérer sur la proposition que ledit copropriétaire détermine,

lorsque le syndic néglige ou refuse abusivement de le faire.

Lorsque, au sein de I'assemblée générale, 1a majorité requise ne peut
étré atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser par le juge 4
accomplir seul, aux frais de l'association des travaux urgents et
nécessaires affectant les parties communes.
11 peut, de méme, se faire autoriser 4 exécuter 4 ses frais des travaux qui
tui sont utiles, méme s'ils affectent les parties communes, lorsque
l'assemblée générale s'y oppose sans juste motif.
Dés qu'il a intenté 'une des actions visées aux §§ 3 et 4 et pour autant
qu'il n'en soit pas débouté, le demandeur est dégagé de toute
responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter de l'absence de
deécision.
Tout coproprié¢taire peut demander au juge de rectifier ;
1° Ia répartition des quotes-parts dans les pariies communes, si cette
répartition a éi¢ calculée inexactement ou si elle est devenue inexacte
par suite de modifications apportées & I'immeuble;
2° le mode de répartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice
propre, ainsi que le calcul de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu
inexact par suile de modifications apporiées 3 I'immeuble.
Lorsqu'une minorité de copropriétaires empéche abusivement
I'assemblée générale de prendre une décision 2 1a majorité requise par la
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577-10 §1
§2
§3

TN,
()

O

Toi ou par les statuls, tout copropriétaire lésé peut également s'adresser
au juge, afin que celui-ci se substitue & I'assemblée générale et prenne &
sa place la décision requise.

Les dispositions des statuts peuvent étre directement opposées par ceux
a qui elles sont opposables et qui sont titulaires d'un droit réel ou
personnel sur l'immeuble en copropriété.

Le réglement d'ordre intérieur est déposé, dans le mois de sa rédaction,
au sidge de l'association des copropriétaires,  l'initiative du syndic ou,
si celui-ci n'a pas encore €6 désigné, a l'initiative de son auteur.

Le syndic met 4 jour, sans délai, le réglement d'ordre intérieur en
fonction des modifications décidées par l'assemblée générale.

Le réglement d'ordre intérieur peut &tre consulté sur place et sans frais
par tout intéressé

Les décisions de I'assemblée générale sont consignées dans un registre
déposé su siége de I'association des copropriétaires.

Ce registre peut éire consulté sur place et sans frais par tout iniéresse.

Toute disposition du réglement d'ordre intérieur et toute décision de
I'assemblée générale peuvent &ire directement opposés par ceux a qui
elies sont opposables.

Elles sont également opposables 4 toute personne titulaire d'un droit
réel ou personnel sur l'immeuble en copropriété et a tout titulaire d'une
autorisation d'occupation, aux conditions suivantes :

1° en ce qui concerne les 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 réglement d'ordre intérieur et du registre visé au
§ 3 ou, 2 défaut, par la communication qui lui en est faite 4 l'initiative
du syndic, par lettre recommandée & la poste; le concédant est
responsable, vis-3-vis de l'association des copropri€laires et du
concessionnaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard
ou de I'absence de communication,

2° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées
postérieurement  fa concession du droit personnel ou 4 la naissance du
droit réel, par la communication qui lui en est faite,  l'initiative du
syndic, par letire recommandée 4 la poste.
Cette communication ne doit pas étre faite 4 ceux qui disposent du
droit de vote & I'assemblée générale. '
Toute personne occupant 1'immeuble béti en vertu d'un droit personnel

ou réel mais ne disposant pas du droit de vote & 'assemblée géncrale,

peut cependant demandier au juge d'annuler ou de réformer toute

disposition du réglement d'ordre intérieur ou ioute décision de

l'assemblée générale acoptée aprés la naissance du droit, si elle Ini

cause un préjudice propre.
L'action doit &ire intentée dans les trois mois de la communication de

la décision. ‘

 Le juge peut, avant de dire droit et sur demande du requérant, ordonner
la suspension de la disposition ou de la décision attaquée
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577-11 §1

§2

O

577-12

577-13 §1

En cas de transmission de la propriété d'un lot, le notaire instrumentant
est tenu de requérir, par lettre recommandée, du syndic de l'association
des copropriétaires I'état :
1° du coiit des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de
réfection décidées par l'assemblée générale avant la date de la
transmission, mais dont le paiement ne devient exigible que postérieurement a cette date.
2° des frais 1iés 4 I'acquisition de parties communes, décidées par
TI'assemblée générale avant la date de la transmission mais dont le
paiement ne devient exigible que postérieurement 2 cette date;
3° des dettes certaines dues par l'association des copropriétaires 2 1a suite
de litiges nés antérieurement a Ia date de 1a transmission, mais dont le
paiement ne devient exigible que postérieurement 4 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 2 Ia dette, le nouveau copropriétaire supporte le montant de
ces dettes ainsi que les charges ordinaires concernant la période
postérienre 4 la date de la transmission.
En cas de transmission de 1a 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 3 la période-durant laquelle il n'a pas joui
effectivement des parties communes; le décompte est établi par le
- syndic; -
2° sa quote-part dans le fonds de réserve demeure la propriété de
l'association. '
On entend par "fonds de roulement”, 1a somme des avances faites par
les copropriétaires, 2 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 2 faire face & des dépenses non périodiques,
telles que celles occasionnées par le renouvellement du systéme de chauffage, 1a réparation ou le
renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une nouvelle chape de toiture,

De la dissolution et de la liquidation

L'association des copropriétaires est dissoute dés le moment ol cesse
I'état d'indivision, pour quelque cause que ce soit.

La destruction, méme totale, de I'immeubie ou du groupe d'immeubles
bétis n'entraine pas, & elle seule, la dissolution de l'association.

L'assemblée générale des copropriétaires ne peut dissoudre l'association
qu'a I'unanimité des voix de tous les copropriétaires. Cette décision
est constatée par acte authentique.

Le juge prononce la dissolution de l'association des copropriétaires, 4 la
demande de tout intéressé pouvant faire état d'un juste motif.

L'association des copropriétaires est, aprés sa dissolution, réputée
subsister pour sa liguidation.

Toutes les pieces émanant d'une association de copropriétaires dissoute
mentionnent qu'elle est en liquidation.
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§2
§3
§4
—
(
577-14

Pour autant qu'il n'en soit pas disposé antrement dans les statuts ou
dans une convention, I'assemblée générale des copropriétaires détermine le mode de liquidation et
désigne un ou plusieurs liquidateurs.
Si I'assemblée générale reste en défaut de procéder a ces désignations,
le syndic est chargé de liquider 1'association.
Les articles 181 4 188 et 195 des lois coordonnées sur les sociéiés
commerciales s'appliquent a la liquidation de I'association des
copropriétaires.
La clbture de la liquidation est constatée par acte notarié transcrit
2 1a conservation des hypothéques.
Cet acte contient :
1° I'endroit désigné par I'assemblée générale, ot les livres et documents de
1'association des copropriétaires seront conservés pendant cing ans au
moins.

2° les mesures prises en vue de la consignation des sommes et valeurs,
revenant aux créanciers ou aux copropnétalres et dont la remise n'a pu
leur étre faite.

Toutes actions contre des copropriétaires, I'association des
copropriétaires, le syndic et les liquidateurs se prescrivent par cing
ans, 4 compter de la transcription prévue au § 4

Du caractére impératif
Les dlsposmons de la présente section sont impératives.

DISPOSITIONS MODIFICATIVES AUX LOIS ANTERIEURES ET AU CODE JUDICIAIRE.
(Art. 3 2 10)
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“Art”‘ & T_esiravaux 3 pemture aux fagades fant devant. qu demere y compns ies chéssis,

garde-corps et volets des:garages, devront &tre faits'aux époques fixées suivant un
plan établi par I'assemblée:générale; sousa surveillance: du:gérant.
Quant aux travaux:relatifs aux choses privées, dont lentretien intéresse I'harmonie
de l‘lmmeuble ils:doivent étre effectués par chaque propriétaire:en temps utile, de
maniére & conserver & la maison sa tenue de bon soin et entretien.-
En ce qui concerne les peintures de I'extérieur des portes d'entrée de chacun des
appartements, caves, celles-ci seront faites suivant un plan d'ensemble affectant
soit les halis d'entrée (portes d'éntrée des appartements) soit les pariies communes
prises dans leur totalité (portes des garages)
L es travaux de peinture repris au § 1 feront I'objet d'une répartition basée sur le
principe suivant ;
1° Fagade avant (chéssis et garde-corps) entre les propriétaires des appartements;
2° Fagade arriére (chéssis, portes et portes des armoires muraies) entre ies

--propriétaires.des magasins et.des.appartements;___ R
37 Volets des garages enitre les propriétaires des garages;
4° Fagade avant

a) Portes des halls d‘entrée entre les propriétaires des magasins et des

-~ . .oppatements. ... —— e

b) Pﬂﬁeset clifissis-des: maaasms enife les pm et

. /‘-s
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tement arrétd, demeurers annexé & un acke de base, recu
par Maltre Robert PHLILIPS, notaire & Koekelberg et il
sera transcrit avec ledit scte de base. I1 en sera d&li-

vré expédition aux frals deg intéressés.
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ie présent réglement devra &tre transcrit en éntier

o o N & 2
s tous actes déclaratifs ou translatifes de

a propriétd
t de joulssance, ayant pour objet un élément de L?imw
= () 2

Q'.!‘

o e emande  mpn vines & i on & . .
meuble, ou il sera hout au molns fait mention dans

actbes qutil en g été donné connalssance aux intérassés
£

qui s’engagent & les respecter, étant subrogés de plein
droit dans tous les droitvs eb obligablons gqui en résule
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Gérance André VANDER AA
rue Henrl Chomé, 53 bte 7

Aggociation des Copropriétaires (chaPc) Californie II1
47 - 65, rue Henri Chomé & 1030 Schaerbeegk.~
RhGLENEFT D'ORDRE INTERILUR
Pasé sur le reglement initial (art. 51 2 83) faisant partie
des Statuts de 1'immeuble (acte du 5 juin 1963 Etude du Notaire
R. Philips, avenue de Jette, 45 a Koekelberg) adaptés - & la ma~

1030 SCHAERBEEK )
jorité des 3/4 des voix -~ & la Loi du 30 juin 1994 créant la co=-

Agent Immobliier agréé P! propriété forcée, lors de l'assemblée générale (L.G.) du 10.2.96.

Matiicule 104749 ‘ Le présent réglement tient compte des décisions des L.G. de

Tél. 02/705 68 99

1997 & 2003 et comporte par ailleurs des informations et recom-
mandations utiles.

010/81 15 46
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GENERALITES

1° Le réglement s'applique & toute personne occupant 1'immeuble quel que soit
son titre (propriétaire, locataire ou ayant droit);

2° Pour les propriétaires louant leur bien :

- une copie du réglement sera remise au locataire;
- une copie de l'accusé de réception sera annexée au bail afin que le rigle-
- ment soit opposable en cas de contestation;
(«> - une copie de 1'accusé de réception, dlment completﬂe et signée sera trans-—
e mise au gérant;

%2° Ultérieurement, les décisions prises par les A.G. concernant des points d'or-
dre intérieur réguliérement portés & 1fordre du jour, seront considérés comme
faisant partie du présent réglement et feront 1'ob3et d'un ajoutb;

4° Important

50

Le non-renvoi de 1l'accusé de réception mentionnant les coordommées d'un manda-

taire habitant 1'agglomération bruxelloise, possédant les clés des locaux pri-

vés pour acceés en cas d!urgence mon contestable ainsi que la preuve de la sous-
cription d'une assurance responsabilité locative ne pourra &ire invogué en cas

de ginistre ou de litige généralement quelcongues

Le présent réglement sera joint au dossier de base détenu par le gérant.
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Acces aux parties privatives.-

Les occupants doivent donner accés & leurs locaux privés pour toutes répara-—
tions, entretien et nettoyagc des parties communes.

A moins qu'il ne s'agisse de réparations urgentes, cet accés ne pourra étre

demandé en juillet et aoflt.

Le gérant devra prévenir au moins 48 heures & l'avance.

En cas d'absence prolongée, une clé de 1'appartement devra &tre remise obli-
gatoirement & un mandataire habitant 1'agglomération dont le nom, 1'adresse et
le téléphone seront communiqués au gérant.

Animaux domestiques.-

Les animaux sont autorisés & titre de simple tolérance.

Celle—ci peut &tre retirée si 1l'animal est source de nuisance (bruit, odeur,
v..) par décision de l'assemblée générale prise aux 2/3 des voix.

Le non-respect de cette décision entrainera le paiement de dommages et inté-
réts fixés par 1'A.G. sans préjudice & toutes sanctions 2 ordonner par voie
judiciaire.

Ascenseurs.-

L'accde en est interdit & tout enfant de moins de 14 ans, non accompagné,
qu'il soit occupant ou visiteur. En cas d'accident ou de dommage résultant de
cette régle, la responsabilité des parents sera dlrectement engagée.

La charge utile doit &tre scrupuleusement respectée et il vaut mieux llmltnr
le nombre de personnes par voyage (2 maAlmum) gue de risquer la panne.

En aucun cas, l'ascenseur ne pourra &€tre utilisé pour le transport d'objets
lourds et/ou volumineux pouvant créer une surcharge donnant lieun & déréglage.

Personne bloquée dans la cabine.-

I1 faut décrocher le combiné téléphonique (appel 3 destination flxe), signaler
1'adresse (53, 59 ou 65), son nom et raccrocher. Le service de dépannage inter-
viendra dans les deux heures maximum 224 heures/24) .

En cas d'incendig.~

L'emploi de 1l'ascenseur est formellement interdit.

Assemblée générale.-

L'A.G. se tient le dernier samedi de février,

Les occupants de 1'immeuble peuvent communiquer -~ par écrit - au gérant, au
moing quinze jours avant 1'A.G., leurs vemargues et suggestions relatives aux
parties communes.

Assurance.-

L'immeuble est couvert par un-contrat souscrit au nom de 1 A ssociation des

Copropriétaires.
Bn outre, les occupants sont tenus de souscrire, supres d'une compagnie de
leur choix, une assurance "contenu et recours des voisins" dont copie sera com—

muniquée au gérant.

Baux .-

Les baux accordés contiendront 1'engagement de locataires d*habiter 1'immeu~
hle bourgeoisement, en bon pére de famille, et de se conformer aux prescriptions
du présent réglement dont ils recomnnaissent avoir pris connaissance.

En cas d'infraction grave, diment constatée, les baux pourront &tre résiliés
apres vote de 1'A.G. et constitution d'un dossier par les soins du gérant en
vue d'une action judiciaire.

Elles ne peuvent appartenir qu's des propriétaires d'lappartements et/ou de
magasins et ne peuvent Etre occupées que par lesdits propriétaires et/on leurs
locataires.

Cession d'un lot (appartement ou garagelu~

L'indemnisation du gérant sers supportée par le vendeur suivant le tarif
I.P.I. en vigueur.




O

-3 -
Chauffage,~
Les occupants ont 1'obligation de se servir du chauffage au gasoil qui fonc-
tionnera sans interruption du ler janvier au 31 décembre.

Les charges sont réparties comme suit s Quotités
a) Frais fixes Contrat d'entretien chaudidre et brlleur )
Ramonage et divers = électricité ) 31
25 % des combustibles
b) Utilisation 75 % des combustibles ) ¢
Avances en cours d'année . 8365
c) Relevé des calorimétres par Energy Control (+) 159

d) Cldéture des comptes mi-janvier
Etablissement d'un décompte par appartement donnant lieu & supplément ou
remboursement suivant la consommation.

(+) Important :

- Le relevé est effectué fin novembre/début décembre.

-~ Avant le passage des délégués, les occupants noteront soigneusement les
index pour éviter toute contestation ultérieure.

-~ Les nouveaux répartiteurs & systéme capillaire - type Optronic - sont
pourvus d'une échelle de consommation et d'une échelle de contréle pour
éviter les erreurs de relevé : & 1l'aide d'une lampe de poche et par un
effet d'optique, le niveau du liquide prend la forme dfun trait lumineux.

Cour des garages.-

Comme les autres parties communes de 1'immeuble, la cour devra &tre maintenue
libre en tout temps. Les voitures et leurs remorgues éventuelles ne pourront y
étre garées.

A titre exceptionnel, les entreprises effectuant des travaux dans les parties
communes pourront garer leur véhicule devant le garage n°® 1.

Ta rentrée des autos pendant la nuit doit se faire avec le souci d'éviter de
“troubler le sommeil des -occupants.

Les enfants occupant 1'immeuble sont autorisés & Jouer dans la cour, sous la
responsabilité de leurs parents, avec interdiction de grimper sur les toits des

garages.

Déménagements — emménagements.-

Tout mouvement devra &tre signalé, 2 semaines & 1'avance, au gérant.

L'utilisation d'un élévateur est requise.

Sauf pour les objets fragiles emballés en -cartons, les ascenseurs ne pourront
Etre utilisés. _

Un forfait de £ 18,60 est réclamé par mouvement et sera transféré au Fonds de
réserve I "Structure". :

Destination des locaux.-

Les appartements sont destinés & 1l'habitation résidentielle. Sous certaines
conditions et moyennant accord de 1l'assemblée générale (3/4 des voix), l'exerci-
ce d'une profession libérale pourra étre envisagé (art. 66 des Statuts).

I1 en sera de méme pour Ltoute nouvelle affectation des magasins.

gmbellissgment deg halls;—

e

Chague complexe possédant une entrée commune décidera séparément et souverai-
nement de voter les travaux & faire (garnitures, peinture, .,q) sans gque les
occupants du complexe voisin aient & intervenir dans cette décision.

La répartition des frais se fera en huiti®mes (blocs 4 - B - C) ou septimes
(bloec D). Les travaux sont décidéds & la majorité simple.

Entretien.~

Les propriétaires sont autorisés & placer des chéssis en P.V.C. conformes aux

chéissis en bois existants.
Les travaux de peinture aux facades, tant devant que derriére, y compris les

s

chéesis, garde-corps et volets des garages, devront &tre faits aux époques fixées
suivant un plan établi par 1'A.G., sous la surveillance du gérant (art. 52).
Quant aux travaux relatifs aux choses privées, dont l'entretien intéresse

1'harmonie de 1!'immeuble, ils doivent étre effectués par chaque propriétaire en
1] 1 s A ; : E I
temps utile, de maniere & conserver 3 1'immeuble sa ftenue de bon soin.
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Extingteurs.—

Trois extincteurs & poudre FL 6 kg ABC se trouvent dans la cave entrées
47, 59 et 65.

Un extincteur & poudre PA 12 kg BC "automatique" est placé dans la chauf-
ferie,

Tls sont contrdlés._ annu°17ement par la firme Somati.

Gerance.

Le gérant (ou syndic), agent immobilier agréé I.P.I., est nommé par 1'A.G.
4 la majorité simple. Il est seul responsable de sa gestion.

11 est tenu de respecter les directives de 1'I.P.I. dans le cadre du code
de déontologie (A.R. du 8.9.2000) ainsi que les Statuts de 1'immeuble.

I1 constitue un dossier de base gui pourra &tre consulté en son bureau si
nécessaire.

Un Conseil de gérance, élu par 1'A.G. & la majorité des 3/4, composé d'un
président et de plusieurs membres, assiste le gérant en émettant des avis et
exerce également un contrdle sur sa gestion; il fera rapport & 1'A.G.

Halls d'entrée et arties communes,-
ekl en P

Ils devront &tre maintenus libres en tout temps., Il ne pourra JamalQ ¥
gtre déposé ou placé quoi que ce soit.

Cette interdiction vise tout spécialement les vélos, voitures et jouets.

Une rampe d'accés est prévue dans 1'entrée latérale des caves pour permet-
tre 1l'entreposage des vélos a 1'emplacement prévu et des voitures d'enfants .
dans un local spéecial.

Chacun est prié de vider régulidrement sa boite aux lettres et d'emporter
tout son courrier sans abandonner les tracts publicitaires qui ne 1'intéres-
sent pas. ,

Priere de ne pas claquer violemment la porte de rue. : -

Toute publicité est interdite dans les parties communes.

Harmonie de 1'immeuble.-

Les fenétres seront garnies de rideaux blancs flous tombant sur toute leur
hauteur ou de stores vénétiens, & l'exclusion de toutes autres garnitures.

Les terrasses seront peintes en tons pastels, portes et chissis en blanc.

Enseignes et réclames ne sont pas autorisgées sauf pour les magasins du
rez—~de~chaussée. Les enseignes lumineuses sont autorisées uniquement & 1'in-
térieur des vitrines.

Rien en ce qui concerne le style et 1'harmonie de 1'immeuble ne peut &tre
modifié que par décision unanime de 1l'assemblée générale.

Lavage des voitures.-

Les occupants de 1fimmeuble et des garages peuvent se servir du robinet
placé dans la cour.

Cette autorisation ne peut en aucun cas €tre étendue aux membres de leurs
familles, amis et connaissances.

Aprés lavage, il faut veiller & faire disparaitre les souillures éven-

tuelles.
En cas d'abus, il sera procédé au placement dfun rochinet & clef.

Nettoyage des communs.-

La société chargée du nettoyage des parties communes (halls et cages d'es~
celiers, cabine d'ascenseur; caves et escaliers d'accés; trottoirs et cour)
n'a dfinstruction & recevoir que du gérant ou d'un membre du Conseil de

7z

Gérance.

Nourriture aux animaux.-

Il est interdit de jeter de lea nourriture, tant sur la cour que sur les
toits des garages. Les pigeons sont considérés par les Autorités Communales
comme faisant partie du patrimoine : il est interdit de les Tuer mais il est
édgalement interdit de les nourrir afin d'éviter leur prolifération et 1'ex~-
tension des nuisances pour l'habitat.
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Odeur de gaz.~

Tout occupant constatant une odeur de gaz est prié d'informer immédiatement
le n° 02/274.40.44 et de maintenir ouverte la porte donnant accds & la descente
vers les garages (méme clé que les portes d'entrée des halls).

Les services concernés interviennent dans 1'heure (24 heures/24).

Paiement des charges.-

e e e e

Les charges communes font 1'objet de décomptes quadrimestriel s envoyés aux
copropriétaires mi-janvier, début mai et début septembre.

Ils sont payables au plus tard dans les 30 jours de leur envoi.

i les montants dus n'apparaissent pas sur le compte de 1'2.C.P. & la date
limite indiquée, un forfait de £ 12,50 (versé au Fonds de réserve II) sera
appliqué d'office. :

Si le montant (charges + forfait) n'est pas réglé dans les 8 jours, le gé—
rant constituera un dossier de recouvrement (baréme I.P.I. - en 2003 152,50)
et entamera une action en Justice au nom de 1'A.C.P,

Four rappel, l'art. 78 prévoit que si 1l'appartement du défaillant est donné
en location, le gérant a délégation pour toucher directement du locataire le
montant du loyer & concurrence des sommes dues & 1'A.C.P.

Poubelleg.~

Les sacs réglementaires, correctement ficelés, seront déposés, aprés 18 H,
la veille au soir du passage des camions de la voirie, le long de la bordure
du trottoir. '

Ils ne pourront, sous aucun prétexte, &tre déposés dans la pente menant
aux garages

D'une manidre générale les occupants d01vent satisfaire & toutes les char-
ges de commune, de police &t de voirie.

Pour la sécurité de tous, il faut garder les portes d'accés constamment

fermées : a) en permanence & double tour : accds aux caves et descente garages;
b) apres. 20 heures & double tour : les halls d‘entrée.
N.B. ¢ Clé unique taillée avec carte de sécurité détenue par le gérant.

I1 ne faut ouvrir gu'aux personnes connues et gignaler toute présence inso-
lite dans 1'immeuble au tél. 101 des forces de 1'Ordre.

I1 est strictement défendu d'utiliser dans 1'immeuble des tuyaux d'amenée
de gaz non agréés.

BEclairage de l'entrce des garages.-

Détecteur de mouvement avec réglage de déclenchement suivant la luminosité
+ spot halogéne 500 w étanche.

Eclairage de la cour.-
Interruntcur crépusculaire + deuy armatures TL semi-étanches + tubes TL
58 w. -

Terratses.—

N

I1 ne faut pas obliger les voisins du dessous & recueillir chez eux les
miettes et les poussidres dont on veut se débarrasser et il est interdit de
jeter méglts et restants de nourriture dans la cour.

Tranquillité .-

Les occupants de 1'immeuble devront 1'habiter bourgeoisement et en jouir
suivant la notion juridigue de bon pére de famille. Il ne pourra &tre fait
aucun bruit anormal.

Le calme doit régner entre 22 H et 6 H et il faut s'abstenir de prendre
bain ou douche aprés 22 H.

Ne pas cTaquar les portes et ne pas conserver de chaussures bruyantes con-

ribueront & maintenir la trencuillité; apreés 22 H il convient de baisser la
puLDQance des radios et téléviseurs.

Auncun moteur ne pourra 8tre installé.
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Travaux privatifs.-

Les occupants peuvent &ire amenés & vouloir améliorer leur confort ou & remé-
dier & quelques signes de vétusté de leur logement.

Rien ne s'y oppose & condition de respecter certains point du réglement.

L'utilisation d'appareils bruyants (ex. perceuses, co0) et 1'exécution de
travaux pouvant générer des bruits génants sont interdits entre 19 H et T H
ainsi que les dimanches et jours fériés,

Afin de maintenir la bonne entente, il est souhaitable que les voisins soient
informés du début des travaux et de la durée probable de ceux=-ci.

Chauffage.- '

Les travaux prévus dans le courant du mois de mai qui nécessitent la vidange
de 1l'installation, feront 1'objet d'un forfait de £ 25,00 versé au TFonds de
réserve I.

Les frais seront répartis entre les propriétaires concernés.

Ramonage .-

Les occupants devront faire ramoner chemindes et conduits d'évacuation de
leurs locaux au moins une fois par an.

+ +
+

A.C.P. Califbrnig_II - A7-65, Tue Henri Chomé & 1030 Schaerbeek.;

Accusé de réception

Je soussigné(e) v« v ¢ v v e 4 e e e e e e b e e e e e e e e
- locataire (+)
- propriétaire - de ltappartement et cave
‘reconnais avoir recu le Réglement d'ordre int

nO
érieur et m'engage & le respecter.

Je communigue par ailleurs au gérant les renseignements suivants :

1° BEn cas d'absence prolongée de ma part et afin-de permettre 1'acceés de mon
appartement et de ma cave en cas d'urgence non contestable :

les clés de mes locaux privés se trouvent en possession de mon mandataire
habitant 1'agglomération bruxelloise :

NOM o« ¢ o o o 6 o o o 5 o o a s o o o o o o o o s o o
2on

AdresSSe -e o o s o o o ¢ @ o-9 o v e« o o © 8 & e o o

TE1EDPNONE ¢ v o + o 0.0 s o o o o0 o o o5 s o « « o «
(N.B. : Les art. 1371 & 1375 inclus du Code Civil sont applicables au gérant

et aux personnes qui. se sont introduites dans 1l'appartement et la cave)

2° Assurance regponsabilité locative :

j'ai fait agsurer mon mobilier et le recours éventuel des voisins auprés de

Compagnie « « « v « ¢ o o o ¢ o o o o » » POliCE & ¢ & & & o » o &

s

venant & échéance 12 .« ¢ o s o« o + o o o

Signatures

oo

Le Propriétaire : ' Le Locataire

double
triple

Le ¢ ¢ o o o o ¢« o o ¢ o o

o
s
o
a
a
°
°
°

Fait en (+) exemplaire

(+) Biffer les mentions inutiles

dans tous les cas : envoyer une copie au gérant.




