aprés en avoir informé par pli recommandé envoyé avant le début de 1a procédure, le syndic
qui & son tour en informe les autres copropriétaires.

ARTICLE DIX-NEUF - ORGANES DE L 'ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES.

I. ASSEMBLEE GENERALE DES COPROPRIETAIRES.
1. Pouvoirs.

L'assemblée générale des copropriétaires dispose de tous Jes pouvoirs de gestion et
d'administration de 1'association des copropriétaires & 1'exception de ceux attribués en
vertu de la loi et des présents statuts au syndic et & chaque copropriétaire.

Sous cette réserve, 1'assemblée générale des copropriétaires est souveraine maitresse
de 1'administration de 1'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 souverainement des intéréts communs.

A titre exemplatif, ses pouvoirs sont notamment les suivants s

- la nomination et la révocation du syndic.
- 1a nomination d'un syndic provisoire.
_ la dissolution de 1'association des copropriétaires.

L'assemblée générale ne dispose pas du pouvoir de représenter va jablement 1'association
des copropriétaires sauf si tous les copropriétaires interviennent.

2. Composition.

| 'assemblée générale se compose de tous les copropriétaires quelque soit le nombre de
quotités possédées par chacun d'eux.

En cas de démembrement du droit de propriété ou d'indivision ordinaire, le droit de
participer aux délibérations de 1'assemblée généra le est suspendu jusqu'd ce que les
intéressés désignent celui qui exercera ce droit.

Lorsque le syndic ou le syndic provisoire n'est pas copropriétaire, i1 sera convoqué aux
assemblées générales, mais i1 n'aura que voix consultative, sans préjudice & 1'application
de 1'article 577-6 §7.

Chaque copropriétaire pourra désigner un mandataire, copropriétaire ou non, pour le re-
présenter aux assemblées générales, mais personne ne pourra représenter un copropriétaire
s'il n'est porteur d'un mandat écrit, sur lequel il sera stipulé expressément la date de
1'assemblée générale, & peine de quoi, le mandat sera réputé inexistant. Le syndic ne peut
intervenir comme mandataire a 1'assemblée générale.

Le bureau de 1'assemblée générale vérifie la régularité des procurations et statuve
souverainement & ce sujet.

Un mandataire ne pourra représenter des copropriétaires disposant ensemble de plus de
vingt-cing pour cent des voix, en ce compris ses propres voix. I1 ne pourra également pré-
tendre au vote pour un nombre de voix supérieur & la somme de voix dont disposent les autres
copropriétaires présents ou représentés.

Si une portion de 1'immeuble appartient & un incapable, ses représentants 1égaux devront
tous étre convoqués & 1'assemblée générale, et auront droit d'assister & la réunion avec
voix consultative mais ils devront, 4 peine de nullité de leur vote, élire 1'un d'entre eux
comme ayant voix délibérative, qui votera pour compte de 1'incapable ou ils devront se faire
représenter par un seul mandataire, porteur d'une procuration comme indiqué ci-avant. Si
1'incapable est pourvu d'un seul représentant légal, celui-ci le représente valablement.

I1 est permis & un époux de représenter d'office son conjoint copropriétaire, sans mandat
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spécial, le tout sans préjudice au régime matrimonial des époux.

Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

Faute d'avoir fait connaitre au syndic (par lettre recommandée ou contre accusé de
réception) tous changements d 'adresse ou tous changements de propriétaire, les convocations

seront valablement faites & la derniére adresse connue ou au dernier propriétaire connu.

3. Date et lieu de 1'assemblée générale ordinaire.

L'assemblée générale annuelle se tient le dernier mardi du mois de mai a 1'endroit
indiqué dans les convocations et a défaut au siége de 1'association des copropriétaires.

4. Convocation.

Le syndic doit convoquer 1'assemblée générale ordina ire. I1 peut, en outre, la convoquer
5 tout moment lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans 1'intérét de la coproprié-

té.

Un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un/cinquiéme des quotes-parts dans
les parties communes peut demander la convocation de 1'assemblée générale. Cette demande
doit étre adressée par pli recommandé au syndic qui sera tenu d'envoyer les convocations
dans les quinze jours de sa réception.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d'autoriser la 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.

Les convocations sont envoyées quinze Jours francs au moins; avant la date de
1'assemblée, par lettre ordinaire ‘si 1'assemblée a lieu 4 date fixe ou par lettre
recommandée en cas de report de 1'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 de cing
Jjours francs lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans 1'intérét de la copropriété.

Si une 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 cinq jours francs au moins et dix jours francs au plus.

5. Ordre du_jour.

L'ordre du jour est arrété par celui qui convoque 1'assemblée.

Tous les points & 1'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 & 1'ordre
du jour. Les points soulevés sous le "givers" ne peuvent étre va lablement votés que si le
détail en figurait au préa lable & 1'ordre du jour.

Chacun des copropriétaires a le droit de demander 1'inscription d'un point & 1'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 é1éments privatifs auxquels sont joints
cent pour cent dans les parties communes de 1'immeuble, auront fait 1'objet d'un acte
authentique de vente par le comparant ou par le syndic désigné par lui, Jesquels fixeront
1'ordre du jour.
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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 1'assemblée.

L 'assemblée générale n'est valablement constituée que si tous les copropriétaires concer-
nés sont présents, représentés ou diment convoqués.

Les délibérations et décisions d'une assemblée générale obligent tous les copropriétaires
concernés sur les points se trouvant & 1'ordre du jour, qu'ils aient été représentés ou non,
dissidents ou incapables.

7. Délibérations.

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant & sa quote-part dans les
parties communes.

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 dispose d'aucune voix sauf s'il est également copropriétaire.

Aucune personne mandatée par 1'association des copropriétaires ou employée par elle ne
pourra participer personnellement ou par procuration aux délibérations et aux votes relatifs
4 la mission qui lui a été confié.

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

Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxiéme assemblée généra le sera réunie aprés un
délai de quinze jours au moins. Elle pourra délibérer quels que soient le nombre de membres
présents ou représentés et les quotes-parts de copropriété dont ils sont titulaires sauf
si la décision requiert 1'unanimité des voix de tous les copropriétaires.

f Les décisions sont prises & la majorité absolue des voix des copropriétaires présents
| ou représentés, sauf le cas ou une majorité plus forte est requise par la loi, les présents
| statuts, ou par le réglement d'ordre intérieur.

Si aucune proposition n'est admise & la majorité absolue lors d'un premier vote, il
pourra étre procédé a une nouvelle délibération, le vote n'ayant dans ce cas pour objet que
de départager les deux propositions ayant recueilli, lors du premier tour, le plus de voix.

Lorsque 1'unanimité est requise, elle ne doit pas s'entendre de 1'unanimité des membres
présents 4 1'assemblée générale, mais de 1'unanimité des copropriétaires concernés, les
défaillants seront considérés comme s'opposant & la proposition. Lorsqu 'une majorité spé-
ciale est requise, elle doit s'entendre de la majorité des membres présents ou représentés
& 1'assemblée générale.

Dans ce cas, les défaillants seront considérés comme consentants, & 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 qu'ils possédent dans les parties
communes.

Les délibérations de 1'assemblée générale sont constatées par des procés-verbaux écrits
sur un registre spécial, déposé au siége de 1'association des copropriétaires. I1 peut étre
consulté sur place et sans frais par tout intéressé. Ce registre est signé par le président,
les assesseurs, et le syndic.
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Tout copropriétaire peut demander a consulter le registre des procés-verbaux et en
prendre copie sans déplacement, au siége de 1'association des copropriétaires.

Lorsque les statuts mettent & charge de certains copropriétaires seulement les dépenses
d'entretien d'une partie de 1'immeuble ou celles d'entretien et de fonctionnement d'un
&lément d'équipement, ces copropriétaires prennent seuls part au vote sur les décisions
relatives a ces dépenses. Chaque copropriétaire disposera d'un nombre de voix proport jonnel
4 sa participation ou & ces dépenses.

8. Majorité spéciale - Unanimité.

Sous réserve de majorité plus stricte fixée par les présents statuts, 1'assemblée géné-
rale décide :

1°) & la majorité des trois/quarts des voix :

a) de toute modification aux statuts pour autant qu 'elle ne concerne que la jouissance,
1'usage ou 1'administration des parties communes;

b) de tous travaux affectant les parties communnes 3 1'exception de ceux qui peuvent
étre décidés par le syndic;

¢) de la création et de la composition d'un conseil de gérance qui a pour mission d'as-
sister 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 réparti-
tion des charges de copropriété;

b) de la modification de la destination de 1"immeuble ou d'une partie de celui-ci ;

c) de la reconstruction de 1'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 communs;
e) de tous actes de disposition cde biens immobiliers communs.

En cas de destruction totale ou partielle, les indemnités représentatives de 1'immeu-
ble détruit sont affectées par priorité & la reconstruction lorsque celle-ci est décidée.

Sans préjudice des actions exercées contre le propriétaire, 1'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 copro-
priété.

I1 est statué & 1'unanimité des voix de tous les copropriétaires :

- sur toute modification de la répartition des quotes-parts de copropriété, ainsi que sur
toute décision de 1'assemblée générale de reconstruction totale de 1'immeuble.

- sur la décision de dissoudre 1'association des copropriétaires.

9. Actions en justice.

a) Par un copropriétaire :

Tout copropriétaire peut demander au Jjuge d'annuler ou de réformer une décision
irréguliére, frauduleuse ou abusive de 1'assemblée générale.

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

Le copropriétaire réguliérement convoqué est présumé avoir pris connaissance de Jla
décision au moment de son adoption par 1'assemblée générale.

Si la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se faire autoriser
par le juge & accomplir seul, aux frais de 1'association, des travaux urgents et nécessaires
affectant les parties communes.

Il peut méme se faire autoriser a exécuter a ses frais des travaux qui lui sont utiles,
méme s'ils affectent les parties communes, lorsque 1'assemblée générale s'y oppose sans
Juste motif.

Lorsqu'une minorité des copropriétaires empéche abusivement 1'assemblée générale de
prendre une décision & la majorité requise par la loi ou par les statuts, tout coproprié-

taire 1ésé peut également s'adresser au juge, afin que celui-ci se substitue & 1'assemblée
générale et prenne & sa place la décision requise.

b) Par un occupant :

Toute personne occupant 1'immeuble biti en vertu d'un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote & 1'assemblée générale, peut demander au juge d'annuler ou
de réformer toute disposition du réglement d'ordre intérieur ou toute décision de 1'assem-
blée générale adoptée aprés la naissance 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 1'article 577-10 &4.

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

10. Opposabilité.

Toute disposition du réglement d'ordre intérieur et toute décision de 1'assemblée
générale peuvent étre directement opposées a4 ceux d qui elles sont opposables.

Elles sont également opposables & toute personne titulaire d'un droit réel ou personnel
sur 1'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 1'existence du réglement d'ordre intérieur et du
registre contenant les décisions de 1'assemblée générale ou & défaut, par la communication
qui lui est faite & 1'initiative du syndic, par lettre recommandée & la poste; le concédant
est responsable, vis-d-vis de 1'association des copropriétaires du concessionnaire du droit

réel ou personnel, du dommage né du retard ou de 1'absence de communication.

2. en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées postérieurement & la concession
du droit personnel ou & la naissance du droit réel, par la communication qui lui en est
faite, & 1'initiative du syndic, par lettre recommandée & la poste.

Cette communication ne doit pas étre faite & ceux qui disposent du droit de vote &
1'assemblée générale.

11. Présidence - Bureau - Feuille de présence.

L'assemblée désigne annuellement 4 la majorité absolue des voix, son président et deux
assesseurs.

Ils peuvent étre réélus.
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La présidence de la premiére assemblée appartiendra au propriétaire 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 & défaut de ces der-
niers, du président assisté des deux copropriétaires du plus grand nombre de voix.

Le syndic remplira d'office le rdle de secrétaire.

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

II. SYNDIC.

1. Nomination.

Est désigné en qualité de syndic, la société anonyme D et B IMM0, ayant son siége social
4 1120 Bruxelles, avenue de Tyras 75.

Son mandat expirera de plein droit lors de la premiére assemblée générale. Son mandat
est renouvelable.

Le syndic est nommé par 1'assemblée générale ou, & défaut, par décision du juge, & la
requéte de tout copropriétaire. Son mandat ne peut excéder cinq ans.

Il est renouvelable.

Si le syndic est une société, 1'assemblée générale désignera en outre la ou les personnes
physiques habilitées pour agir en qualité de syndic.

2. Révocation - Délégation - Syndic provisoire.

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

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

Le juge peut également, & 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
& la cause.

3. Publicité.

Un extrait de 1'acte portant désignation ou nomination du syndic est affiché dans les
huit jours de celle-ci de maniére inaltérable et visible & tout moment & 1'entrée de
1'immeuble, siége de 1'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 social. 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 1'association des copropriétaires, le réglement d'ordre intérieur et
le registre des décisions de 1'assemblée générale peuvent étre consultés.

L'affichage de 1'extrait se fait & la diligence du syndic.

4. Responsabilité - Délégation.

Le syndic est seul responsable de sa gestion.

I1 ne peut déléguer ses pouvoirs sans 1'accord préalable de 1'assemblée générale. Cette
délégation ne peut intervenir que pour une durée ou a4 des fins déterminées.
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5. Pouvoirs.
Le syndic est chargé :

1 - de convoquer 1'assemblée générale aux dates fixées par le réglement de copropriété ou
a4 tout moment lorsqu'une décision doit étre prise d'urgence dans 1'intérét de Ila
copropriété; ou lorsqu'un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un cinquiéme des
quotes-parts dans les parties communes lui en fait la demande.

2 - de consigner les décisions de 1'assemblée générale dans le registre visé & 1'article
577-10 §3 et de veiller, sans délai, 4 la mise & jour du réglement d'ordre intérieur en
fonction des modifications décidées par 1'assemblée générale;

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

4 - d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provisoire, et no-
tamment :

- 1'exécution de tous travaux d'entretien ou autres dans les conditions préwvues au

présent statut; a cet effet, il commande tous les ouvriers et travailleurs dont le concours
est nécessaire;

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

- la garde des archives intéressant la copropriété;

- le bon entretien et le fonctionnement normal de tous les services communs, entre
autres 1'exécution sans retard des travaux urgents ou décidés par 1'assemblée générale, la
surveillance de 1'évacuation des ordures ménagéres, du nettoyage des trottoirs, halls, esca-
liers, aires de manoeuvres et autres parties communes;

5 - d'administrer les fonds de 1'association des copropriétaires et notamment :

- tenir la comptabilité et établir les comptes de chaque propriétaire & lui présenter

chaque trimestre et/ou sur demande faite & 1'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; 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 1'assemblée générale et représenter la copropriété
a 1'égard des assureurs, sans avoir d justifier d'une délibération préalable de 1'assemblée
générale.

6 - de représenter 1'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 journaliére que pour 1'administration de
1'immeuble en général. A cet effet, Jle syndic représente vis-a-vis de quiconque
1'universalité des propriétaires et ce, comme organe de 1'association des copropriétaires;
i1l engage donc valablement tous les propriétaires et/ou occupants, méme les absents et ceux
qui se sont opposés & une décision de 1'assemblée générale réguliérement prise.

7 - de fournir le relevé des dettes visées & 1'article 577-11 §1, dans les quinze jours de
la demande qui lui en est faite par le notaire;

8 - de communiquer & toute personne occupant 1'immeuble en vertu d'un droit personnel ou
réel mais ne disposant pas du droit de vote & 1'assemblée générale, la date des assemblées
afin de lui permettre de formuler par écrit ses demandes ou observations relatives aux
parties communes qui seront & ce titre communiquées & 1'assemblée.
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9 - de représenter 1'association des copropriétaires & tous actes authentiques notamment
les modifications aux statuts ou toute autre décision de 1'assemblée Générale. Le syndic
devra cependant justifier & 1'égard du notaire instrumentant de ces pouvoirs en fournissant
1'extrait constatant sa nomination et celui lui octroyant les pouvoirs de signer seul 1'acte
authentique ainsi que 1'extrait de la décision reprenant 1'objet de 1'acte authentique.
I1 ne devra justifier ni ses pouvoirs ni ce qui précéde d 1'égard du conservateur des
Hypothéques. I1 en sera notamment ainsi de la modification des quotes-parts de copropriété,
de la modification de la répartition des charges communes, de la cession d'une partie
commune, de la constitution d'un droit réel sur une partie commune, et caetera ...

10 - Dans le cas ou il viendrait 4 constater des manquements graves aux dispositions du
réglement de copropriété de la part d'occupants de lots privatifs ou reléverait des
attitudes de nature & troubler 1'occupation paisible ou d& nuire aux autres occupants de
1'ensemble immobilier, il en avisera par lettre recommandée le contrevenant en Ilui
enjoignant de prendre toutes dispositions urgentes que la situation impose et en Iui
notifiant qu'en cas d'inaction de sa part, le syndic aura le droit de prendre toutes mesures
qu'il estimera utiles 4 la tranquillité et & la bonne gestion, aprés en avoir référé au
conseil de gérance.

Si le contrevenant est un locztaire, le syndic, avant de prendre lesdites mesures,
devra aviser le propriétaire par lettre recommandée et lui notifier de faire le nécessaire
dans la quinzaine, & défaut de quoi, le syndic pourra agir personnellement.

11 - I1 instruit les contestations relatives aux parties communes survenant avec des tiers

ou entre les propriétaires, fait rapport 4 1'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 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 ne puisse sortir ses effets avant 1'expiration d'un trimestre 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
COMUNES.

ARTICLE VINGT. - FRAIS COMMUNS.

I. COMPOSITION DES CHARGES.
Les charges communes sont divisées en :

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

2° charges comnunes particuliéres, qui incombent & certains copropriétaires en fonction de
1'utilité pour chaque lot d'un bien ou service constituant une partie commune.

Sont considérées comme charges communes générales :
a) les frais d'entretien et de réparation des parties communes utilisées par tous les

copropriétaires;
b) les frais d'administration;
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