LES STATUTS DE L’ACP LES BOULEAUX

RESIDENCE LES BOULEAUX

SITUEE A LIEGE, CLOS DES LAVANDIERES 5-6, 4000

REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Reprenant les divers amendements votés lors de P'AGO du 15/06/16 :

CHAPITRE I : OBLIGATIONS LEGALES :

Section I : Généralités :

Article 1 : Portée - Majorité :

Ce reglement d’ordre intérieur, qui régle la Jouissance et I'usage de I'immeuble, les
particularités de la vic en communauté et les regles de fonctionnement de la copropriété, est

obligatoire pour les copropriétaires, les habitants et les usagers de I'immeuble.

Ce réglement est susceptible de modifications dans les conditions qu’il détermine, sous

réserve des dispositions impératives de la loi.
Ce réglement est établi par acte sous scing privé. 1l contient au moins :

17 les regles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux pouvoirs de
I’assemblée générale, ainsi que, Ic cas échéant, le montant fixé par ['assemblée générale

statuant a la majorité des deux-tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés

2° le mode de nomination d"un syndic, I'étendue de ses pouvoirs, la durée de son mandat et
les modalités de renouvellement de celui-ci, les modalités du renon éventuel de son contrat.

ainsi que les obligations conséeutives a la fin de sa mission :
3° la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient "assemblée générale ordinaire
de I'association des copropriétaires.

Ce reglement d'ordre intérieur est déposé. dans le mois de sa rédaction. au siége de

I'association des copropriétaires, a I'initiative du syndic ou. si celui-ci n’a pas encore été

désigné, a I'initiative de son auteur.
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Le syndic met  jour, sans délai, le réglement d’ordre intérieur en fonction des modifications
déciddes par I'assemblée générale. Ces modifications devront figurer 4 leur date dans le

registre des procés-verbaux des assemblées.

Le syndic a également I obligation d’adapler le réglement d’ordre intéricur si les dispositions
légales applicables sont modifiées, sans avoir besoin pour ce faire d’une décision préalable de
["assemblée générale. Le cas échéant, le syndic communique cette informalion a la prochaine

réunion,
Le reglement d'ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans [rais par tout intéressé.

Article 2 : Opposabilité des décisions de assemblée générale et du réglement d'ordre

intérieur - Information :

Toute disposition du réglement d’ordre intéricur ct toute décision de Iassemblée générale

peuvent étre directement opposées par ceux & qui elles sont opposables.

Elles lient tout titulaire d’un droit réel ou personnel sur un lot disposant du ou exergant le
droit de vote a I"assemblée générale au moment de leur adoption. Elles sont opposables aux
autres titulaires d’un droit réel ou personnel sur un lot aux conditions suivantes, moyennant, le

cas échéant, transeription & la Conservation des hypotheques ;

1° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées avant la constitution du droit réel
ou personnel, par la notification qui lui est obligatoirement faite par le constituant, a ses frais,
au moment de la constitution du droit, de I'existence du reglement d’ordre intérieur et du
registre visé au paragraphe 3 de Particle 577-10 du Code civil ou. a défaut, a la demande du
titulaire du droit personnel ou réel. par la notification qui lui est faite a I'initiative du syndic,
par envoi recommandé a la poste : le constituant est le seul responsable, vis-a-vis de
I"association des copropriétaires et du titulaire du droit réel ou personnel, du dommage né du

retard ou de absence de notification ;

2° en ce qui concerne les dispositions et décisions adoptées postérieurement & la constitution
d"un droit réel ou personnel sur un lot, par la communication qui lui en est faite, par envoi
recommandé 2 la poste dans les trente jours suivant la date de réeeption du proces-verbal, a
initiative de celui qui a regu ce procés-verbal en application de article 577-6. § 12 du Code

civil.
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Toute personne occupant I'immeuble bati en vertu d’un droit personnel ou réel mais ne
disposant pas du droit de vote & I'assemblée générale, peut cependant demander au juge
d’annuler ou de réformer toute disposition du réglement d’ordre intérieur ou toute décision
irrégulicre, frauduleuse ou abusive de 1'assemblée générale adoptée aprés la naissance du

droit, si elle lui cause un préjudice propre.

Cetle action doit étre intentée dans les deux mois de la communication qui lui est faite
conformément a I"article 577-10, §4, 2° du Code civil et au plus tard dans les quatre mois de

la date de I’assemblée générale.

Section II : Organes de I’association des copropriétaires :

1) Assemblée générale des copropriétaires :

Article 3 : Pouvoirs de 'assemblée :

L’assemblée générale des copropriétaires est souveraine maitresse de ’administration de

I"immeuble en tant qu’il s’agit " intéréts communs.

Les décisions de |"assemblée générale sur les points mentionnés a 'ordre du jour lient tous les

copropriétaires, méme ceux qui n’étaient pas présents ni représentés,

Article 4 : Constitution de "assemblée :

[’assemblée générale n’est valablement constituée que si tous les copropriétaires sont
q

présents ou représentés.

Article 5 : Assemblée générale ordinaire - Assemblées générales extraordinaires :

[- Assemblée générale statulaire :

Le syndic tient une assemblée générale chaque année, durant la premiére quinzaine du mois
de juin, a I'endroit indiqué dans les convocations et, a défaut, au siége de 1'association des

copropriétaires. Elle se tiendra de préférence toujours au méme endroit.

2- Assemblées générales extraordinaires :

Le syndic peut convoquer une assemblée générale & tout moment lorsqu'une décision doit étre

prise d'urgence dans I'intérét de la copropriété.
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Un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un/cinquiéme des quotes-parts dans les
parties communes peuvent demander la convocation de ’assemblée générale. Cette requéte
doit étre adressée par lettre recommandée au syndic qui sera tenu d’envoyer les convocations

dans les trente jours de sa réception.

Si le syndic ne donne pas suite & cette requéte, un des copropriétaires qui a cosigné la requéte

peut convoquer lui-méme ’assemblée générale.

A défaut d’un syndic, le conseil de copropriété ou, a défaut, Ie président de la derniére
assemblée générale ou, a défaut, un ou plusicurs copropriétaires possédant au moins un/
cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes peuvent convoquer l'assemblée

générale aux fins, de nommer un syndic.

Tout copropriétaire peut également demander au juge d’ordonner 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.

Article 6 : Convocations aux assemblées :

a) Principes :

La convocation indique le lieu, le jour et I'heure auxquels aura licu I'assemblée, ainsi que

[’ordre du jour avec le relevé des points qui seront soumis a discussion.

b) Délais :

La convocation est effectuée par lettre recommandée a la poste, & moins que les destinataires
n’aient accepté, individuellement, explicitement et par écrit, de recevoir la convocation par un
autre moyen de communication. Les convocations envoyées a la derniere adresse connue du

syndic & la date de F'envoi sont réputées régulieres.

Les frais administratifs afférents & la convocation a |'assemblée générale sont a charge de

[*association des copropriétaires.

Saufl dans les cas d’urgence, la convocation est communiquée quinze jours au moins avant la

date de 1"assemblée.
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¢) Adresse de convocations ¢

Chaque membre de I"assemblée générale des copropriétaires informe sans délai le syndic de
ses changements d’adresse ou des changements intervenus dans le statut personnel ou réel de

son lot.
d) Syndic et syndic provisoire :

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 de I"application de

Particle 577-6, § 7 alinda 6 du Code civil.

La convocation indique les modalités de consultation des documents relatifs aux points

inscrits a I’ordre du jour.

Article 7 : Ordre du jour :

["ordre du jour est arrété par celui qui convoque.

Tous les points portés a I'ordre du jour doivent étre indiqués d’une maniére trés claire dans la
convocation. Les points soulevés sous « divers » ne peuvent étre valablement votés que si le

détail en figurait & ’ordre du jour.

[.’assemblée générale ne peut délibérer que sur les points clairement portés a I’ordre du jour.
Cependant il est loisible aux membres de I'assemblée d’avoir un échange de vues sur toutes

autres questions, sans qu'a ce sujet une décision valable puisse étre prise.

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires, ou le conseil de copropriété s’il en existe un.
peuvent notificr au syndic les points dont ils demandent qu'ils soient inscrits a I'ordre du jour
dune assemblée générale. Ces points sont pris en compte par le syndic. Toutefois, compte
tenu de la date de réception de la demande par le syndic, si ces points ne peuvent étre inscrits
a I'ordre du jour de cette assemblée, ils le sont & I'ordre du jour de I’assemblée générale
suivante. Le syndic inscrit a I"ordre du jour les propositions écrites des copropriétaires ou du
conseil de copropriété qu’il a regues au moins trois semaines avant le premier jour de la

periode. fixée dans le réeglement d’ordre intérieur, au cours de laquelle I’assemblée générale
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ordinaire doit avoir lieu.

Article 8 : Composition de 'assemblée générale - Procuration :

a- Composition de ["assemblée :

L.’assemblée générale se compose de tous les copropriétaires. Chaque propriétaire d’un lot fait
partic de I"assemblée générale et participc physiquement ou si la convocation le prévoit, a
distance a ses délibérations, 11 peut s¢ faire assister d’une personne, a la condition d’en avertir
le syndic, par envoi rccommandé, au moins quatre jours ouvrables avant le jour de
["assemblée générale. Cette personne ne peut ni diriger, ni monopoliser la discussion pendant

["asscmblée générale.
Le syndic assiste a I"assemblée générale, mais sans droit de vote, s’il n’est pas copropriétaire.
b- Procuration :

Tout propriétaire peut se faire représenter par un mandataire, membre de "assemblée générale

oL non.

Est réputée, donc, non écrite toute clause qui limite le droit du copropriétaire de contier la

gestion de son lot & la personne de son choix.
La procuration désigne nommément le mandataire.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d’un copropriétaire a 1'assemblée générale,
nonobstant le droit pour lui. s’il est copropriétaire, de participer a ce titre aux délibérations de
I"assemblée. La procuration peut étre générale ou spéciale et ne peut concerner qu’une
assemblée générale, hormis le cas d’une procuration notariée générale ou spéciale. Sauf
disposition contraire, une procuration octroyée pour une assemblée générale vaul également
pour I'assemblée générale organisée en raison de 'absence de quorum lors de la premiére

assemblée générale.

En cas de division du droit de propriété portant sur un lot privatif ou lorsque la propriété d un
lot privatif’ est grevée d'un droit d'emphytéose, de superficie. d’usufruit, d’usage ou
d’habitation, le droit de participation aux délibérations de I'assemblée générale est suspendu

jusqu'a ce que les intéressés désignent la personne qui sera leur mandataire. Lorsque 1'un des
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intéresses et son représentant légal ou conventionnel ne peuvent participer 4 la désignation de
ce mandataire, les autres intéressés désignent valablement ce dernier. Ce dernier est convoqué
aux assemblées générales, exerce le droit de participation aux délibérations de celles-ci et
regoit tous les documents provenant de ['association des copropriétaires. Les intéressés

communiquent par écrit au syndic 1"identité de leur mandataire.

le bureau de ['assemblée générale vérific la régularité des procurations et slatue

souverainement a ce sujet.
Les procurations resteront annexées aux procés-verbaux.

Aucune personne mandatée ou employée par 1'association des copropriétaires, ou prestant
pour elle des services dans le cadre de tout autre contrat, ne peut participer personnellement

ou par procuration aux délibérations et aux votes relatifs a la mission qui lui a été confiée.

Article 9 : Présidence - Liste de présence :

[’assemblée générale nomme & la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés, pour la durée qu’elle détermine, son président parmi les copropriétaires. Le

président est rééligible. L.’assemblée générale peut le révoquer a tout moment.
A 'ouverture de la séance I'assemblée générale élit un secrétaire pour la durée de la séance.
Une liste des présences est tenue et déclarée conforme par le président.

Article 10 : Majorités :

a) Majorité :

Les décisions de I'assemblée générale sont prises 4 la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés au moment du vote, sauf si la loi exige une majorité

qualifiée.

Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sont pas considérés comme des voix émises pour

le caleul de la majorité requise.
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b) Majorité spéciale - Unanimité :
[’assemblée générale décide :
1° 4 la majorité des deux tiers des voix :

a) de toute modification aux statuts pour autant qu’elle ne concernc que la jouissance, I'usage
ou I’administration des partics communes, sans préjudice de I'article 577-4, § ler/l du Code

civil ;

b) de tous travaux affectant les parties communes, a I’exceplion des travaux imposés par la loi
et des travaux conservatoires et d’administration provisoire, qui peuvent étre décidés a la
majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés, sans préjudice de

article 577-8, § 4, 4° du Code civil ;

¢) du montant des marchés ct des contrats a partir duquel une mise en concurrence est

obligatoire, sauf les actcs visés a I'article 577-8, § 4, 4° du Code civil ;

d) moyennant une motivation spéciale, de I’exéeution de travaux a certaines parties privatives
qui, pour des raisons techniques ou ¢conomiques, sera assurée par ['association des

copropriétaires,

Cette décision ne modifie pas la répartition des coiits de ['exécution de ces travaux entre les

copropriétaires.
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) de la modification de la destination de |'immeuble ou d’une partie de celui-ci :

¢) de la reconstruction de I'immeuble ou de la remise en état de la partie endommagée ¢n cas

de destruction partielle ;
d) de toute acquisition des bicns immobiliers destinés a devenir communs :

¢) de tous actes de disposition de biens immobiliers communs, y compris la modification des
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droits réels d'usage existant sur les parties communes au profit d'un seul copropriétaire, a
condition que cela soit motivé par I'intérét légitime de 1'association des copropriétaires, le cas
¢chéant contre le paiement dune indemnité proportionnelle au dommage que cela pourrait

auser |
[) de la modilication des statuts en fonction de I'article 577-3, alinéa 4 du Code civil ;
g) de la division d'un lot ou de la réunion, totale ou partielle, de deux ou plusieurs lots ;

h) sous réserve de I"article 577-9, § ler, alinda 6 du Code civil, de la démolition et de la
reconstruction totales de I'immeuble pour des raisons de salubrité ou de séeurité ou de colit
excessif’ par rapport a la valeur de I'immeuble existant d’une mise en conformité de
I'immeuble aux dispositions Iégales. Dans ce cas, un copropriétaire peut abandonner, contre
compensation, son lot en faveur des autres copropriétaires, si la valeur de celui-ci est
inférieure a la quote-part qu’il devrait prendre en charge dans le codt total des travaux. A
défaut d’accord, la compensation est déterminée par le Juge en fonction de la valeur vénale

actuelle du lot concerné, abstraction faite de la décision de ’assemblée générale.
3° Il est statué 4 Punanimité des voix de tous les copropriétaires :

a) sur toute modification de la répartition des quotes-parts de copropriété, moyennant la

production d’un rapport tel que prévu a Iarticle 577-4, § ler, alinéa 2 du Code civil.

Toutefois, lorsque I"assemblée générale, a la majorité qualifiée requise par la loi, décide de
travaux, de la division ou la réunion de lots ou d’actes de disposition, elle peul statuer, a la
méme majorité qualifiée, sur la modification de la répartition des quotes-parts de copropriété

dans les cas ol cette modification est néeessaire.,

STl est décidé de la constitution d'associations partielles 4 la majorité requise par la loi, la
modification des quotités de la copropriété nécessaire en conséquence de cette modification

peut étre décidée par I'assemblée générale a la méme majorité,

b) Sur la décision de la démolition et de la reconstruction totales de I'immeuble. lorsque les

raisons mentionnées au paragraphe ler, 2°, h), font délaut.

Lorsque la loi exige I'unanimité de tous les copropriétaires et que celle-ci n’est pas atteinte a

I"assemblée générale pour cause dabsence d*un ou de plusieurs copropriétaires, une nouvelle
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assemblée générale sera réunie, aprés un délai de trente jours au moins, lors de laquelle la
décision en question pourra étre prise & I'unanimité de tous les copropriétaires présents ou

représenteés.

Article 11 : Vote par éerit :

En conformité a l'article 577-6 § 11 du Code civil, les membres de I'association des
copropriétaires peuvent prendre a 'unanimité et par écrit toutes les décisions relevant des
compétences de I"assemblée générale, a Uexception de celles qui doivent étre passées par acte

authentique. Le syndic en dresse le procés-verbal.

Article 12 : Nombre de voix :

Chaque copropriétaire dispose d’un nombre de voix correspondant a sa quote-part dans les

parties communes.

Lorsque le réglement de copropriété met a la charge de certains copropriétaires seulement les
charges concernant une partie commune de I'immeuble ou du groupe d’immeubles, seuls ces
copropriélaires prennent part au vote a la condition que ces décisions ne portent pas atteinte a
la gestion commune de la copropriété. Chacun d'cux vote avec un nombre de voix

proportionnel a sa quote-part dans lesdites charges.

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

représentés.

Nul ne peut accepter plus de trois procurations de vote. Toutefois, un mandataire peut
recevoir plus de trois procurations de vote si le total des voix dont il dispose lui-méme et de
celles de ses mandants n’excéde pas 10 % du total des voix affectées a I'ensemble des lots de

la copropriété.

Article 13 : Quorum de présence :

L assemblée générale ne délibére valablement que si, au début de ["assemblée générale, plus
de la moiti¢ des copropriétaires sont présents ou représentés ct pour autant qu’ils possédent au

moins la moitié des quotes-parts dans les parties communes.
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