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10 L'ASSOCIATION DES COPROPRIETAIRES de
)./. . w{/ la RESIDENCE « du CLOS DE LA MELODEE »
wed 4" ayant son siége a 4121 Neuville-en-Condroz, Chaussée de Marche, 37-41
v stadubs Numéro d’entreprise : 0524.697.645

L'an deux mille vingt,

Le quatorze septembre

Devant Nous, Maitre Marjorie ALBERT, Notaire a la résidence de Saint-
Georges-sur-Meuse, exercant sa fonction dans la société SRL Marjorie
ALBERT, Société Notariale, ayant son siége a Saint-Georges-sur-Meuse,
Chaussée Verte 76/11

A CONIPARU

L'association des copropriétaires du complexe immobilier dénommé « Clos de
la Mélodée » ayant son siége a 4121 Neuville-en-Condroz, Chaussée de Marche,
37-41, inscrite @ la Bangue Carrefour des Enfreprises sous le numéro
BCE0524.697.645, ici représentée par la société & responsabilité limitée
« SYNDIA » ayant son siége social & 4000 LIEGE, Boulevard d'Avroy, 15 (TVA
BE0681.688.680 — RPM Liége), elle-méme représentée par un de ses gérants
Monsieur

_ , en vertu de I'article 11 de ses statuts.

La société a responsabilité limitée SYNDIA a ét& nommée en qualite de
syndic aux termes d'un contrat reconduit en date du 08 septembre 2020 pour une
durée d' un an, aux termes de I'assemblée générale du 08 septembre 2020, laquelle
a également donné mandat au syndic en vue de représenter I'association pour la
signature de lacte de base modificatif. Une copie dudit procés-verbal du 08
septembre 2020 restera annexée aux présentes.

/ - EXPOSE PREALABLE

Q La comparante, qualitate qua, nous déclare :

A7 1° Que par suite de l'acte de base dressé par Maftre André PARMENTIER, notaire
i ) de résidence a Forrigre, en date du 14 mars 2013, transcrit au Bureau de Sécurité
juridique de Huy, et de |'acte de base modificatif dressé par Maitre PARMENTIER

prénommé en date du 22 aolt 2013, transcrit au Bureau de Sécurité juridique de
Huy, le bien ci-aprés décrit a été placé sous le statut de la copropriété et de
lindivision forcée :
CONMUNE DE NEUPRE — Premiére division- NEUVILLE-EN-CONDROZ
Un complexe immobilier situé Chaussée de Marche, 37-41, érigé selon l'acte de
base sur:
a) Un terrain situé Place de 'Eglise et en lieu-dit « Enclos Pironnet » cadastré,
section C numeéro 82D, pour une contenance de trente-quatre ares quarante-six
centiares.

Anciennement connu au cadastre selon les indications du titre précédent de
maniére identique.

Joighant ou ayant joint




b) Une parcelle de terrain reprise sous la nature de jardin située Place de
I'Eglise, cadastrée section C numéro 86K, pour une contenance de ¢uarante
centiares. ‘

Anciennement connue au cadastre selon les renseignements du titre
précédent de maniére identique.

c) Une parcelle de terrain reprise sous la nature de jardin située place de
I'Eglise, cadastré section C numéro 87K, pour une contenance de deux ares trente
centiares.

Anciennement connue au cadastre selon les renseignements du titre précédent de
maniére identique.

d) Une maison d'habitation en démoilition, sur et avec terrain, située Chaussée
de Marche numéro 41, actuellement cadastrée section C numeéro 88/P, pour une
contenance de deux ares septante-deux centiares.

Et actuellement cadastré section C numéro 82F/P0000.

2° Qu'aux termes de I'assemblée générale ordinaire tenue le 08 septembre 2020, il
a été decide de mettre en conformité I'acte de base avec Ia loi sur la copropriété, du
18 juin 2018 entrée en vigueur le 1% janvier 2019 et du 31 juillet 2020 entrée en
vigueur le 17 ao(t 2020.

3° Le projet de I'annexe au présent acte étant l'acte de base coordonné et adapté 3
la loi du 18 juin 2018 et du 31 juillet 2020 prévantées a été soumis a l'assemblée
générale, qui I'a approuvé aux termes de sa séance tenue le 08 septembre 2020,

4° Aux termes de cette méme séance I'assemblée a conféré tous pouvoirs au syndic
pour faire déposer au rang des minutes d’un notaire librement choisi par ce dernier
l'acte de base adapté en vue de sa transcription hypothécaire. Un extrait du procés-
verbal de celte assemblée reste ci-annexé, duquel il ressort que la décision a é&té
prise a 'unanimité.

Par suite de ce qui précéde, la comparante, qualitate qua, nous a requis d'acter ce
qui suit,

Dépot au rang des minutes de I’acte de base coordonné :

Voulant gu'au moyen des présentes, I'acte de base coordonné et adapté aux
dispositions impératives des lois du 18 juin 2018 et du 31 juillet 2020 prévantées
acquiere tous les effets d'un acte authentique et qu'il en soit délivré toutes
expéditions et extraits nécessaires, le comparant a présentement déposé entre
les mains du notaire soussigné, et I'a requis de mettre au rang de ses minutes &
la date de ce jour, I'acte de base prévanté, coordonné et adapté a ladite loi
impérative. Cette coordination comprend 125 pages de format A4, dont la
premiere est intitulée «- Coordination des statuts par rapport aux lois des 30 juin
1994, 2 juin 2010, 15 mai 2012, 18 juin 2018 et 31 juillet 2020 (Acte de base et
Réglement de copropriété) et Réglement d'ordre intérieur.» et la dernidre se
termine par les mots « ELECTION DE DOMICILE Pour l'exéctition des présentes,




élection de domicile est faire par la comparante en leur domicile et siege social ci-
dessus indiqués.».
Cet acte de base est signé « ne varietur » par la comparante et le notaire.

DISPOSITIONS FINALES

Loi

Toutes les slipulations de 'acte de base initial, hon modifiées par le présent acte
restent d'application.

Toute clause contraire a la loi est censée non écrite.

L.a nullité d'une clause n'entraine pas la nullité des autres.

Transcription hypothécaire

Le présent acte sera transcrit au bureau des hypothéques et il sera renvoyé a cette
transcription lors de toutes mutations ultérieures de tout ou partie du bien objet des
présentes.

Droit d'écriture

Cinquante Euros — pergus par le notaire — Dont quittance

Opposition d'intéréts ~ Engagements disproportionnés

La comparante reconnait gue le notaire a attiré son attention en temps utile sur le
droit de chaque partie de désigner librement un autre notaire ou de se faire assister
par un conseil, en particulier quand l'existence d'intéréts contradictoires ou
d'engagements manifestement disproportionnés est constatée.

DONT ACTE

Fait et passé en I'Etude.

Date que dessus.

Aprés lecture intégrale du présent acte et partielle de son annexe, et aprés que tous
commentaires aient éteé donnés par le notaire, ce que la comparante reconnatt, cette
derniére a signe le présent acte et son annexe, avec Nous, notaire.
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Pour satisfaire au prescrit de la loi hypothécaire, le notaire Marjorie ALBERT, de résidence a
Saint-Georges-sur-Meuse, reproduit cl-aprés Forigine de propriété telle que reprise dans
lacte authentique de base recu le 14/03/2013 et Vacte authentique de base modificatif recu
le 22/08/2013 par e notaire André PARMENTIER, Notaire résidant & Forriéres commune de
Nassogne.




- Coordination des statuts par rapport aux lois des
30 juin 1994, 2 juin 2010, 15 mai 2012, 18 juin
2018 et 31 juillet 2020 (Acte de base et
Reglement de copropriété)

- et Réglement d’ordre intérieur.

des

Résidences du Clos de la
Mélodée

- Clos de la Mélodée 1
- Clos de la Mélodée 2
- Clos de la Mélodée 3

Chaussée de Marche, 37-41 a 4121 Neuville-en-Condroz
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Les statuts ont été établis.

L'AN DEUX MIL TREIZE.

Le quatorze mars

Devant le notaire André PARMENTIER, Notaire résidant a Forriéres commune de Nassogne.
lls ont été modifiés par acte du méme notaire le 22 aclt 2013.

lls ont été & nouveau modifiés et ont été coordonnés par rapport aux dispositions en matiére de
copropriété forcée (lois des 18 juin 2018 et 31 juillet 2020) par le notaire Marjorie ALBERT, notaire
3 Saint-Georges, le 14 septembre 2020.

EXPOSE PRELIMINAIRE

A l'acte du 14 mars 2013, il a été acte :

la est propriétaire comme il est dit ci-aprés, de :

DESCRIPTION DU BIEN

CONMMUNE DE NEUPRE — premiére division — NEUVILLE-EN-CONDROZ

a)  Un terrain situé Place de I'Eglise et en lieu-dit « Enclos Pironnet » cadastré, section C
numéro 82D, pour une contenance de trente-quatre ares quarante-six centiares.

Anciennement connu au cadastre selon les indications du titre précédent de maniere
identigue.

Joignant ou ayant joint

b)  Une parcelle de terrain reprise sous la nature de jardin située Place de VEglise, cadastrée
sectlon C numéro 86K, paur une contenance de quarante centiares,

Anclennement connue au cadastre selon les renseignements du titre précédent de maniére
identique.

Jolgnant ou ayant joint outre la place de ['Eglise, *

c) Une parcelle de terrain reprise sous la nature de jardin située place de I'Eglise, cadastré
section C numéro 87K, pour une contenance de deux ares trente centiares.

Anciennement connue au cadastre selon les renseignements du titre précédent de maniére
identique.




Joignant ou ayant joint outre la place de I'Eglise,

d)  Une maison d'habitation en démolition, sur et avec terrain, située Chaussée de Marche
numéro 41, actuellement cadastrée section C numéro 88/P, pour une contenance de deux
ares septante-deux centiares ».

* ok kk
ONT COMPARU
«1°) _
X
Comparante dont les dénomination, constitution et sidge social ont été vérifiés et sont
certifiés exacts par le Notaire au vu des piéces officielles dont les annexes au Moniteur
Belge.
2°)

Ici représenté par Madame Marie-Anne THOMAS, clerc de Notaire, demeurant 3 Rochefort,
rue du Hableau, 97, en vertu des pouvoirs a elle conférés dans le titre de propriété de
Monsieur Frédéric Adam, acte des Notaires Parmentier soussigné et Prévinaire 3 Vottem en
date du 14 mars 2013 transcrit a la conservation des hypothéques de Ligge lIl, le 20 mars
suivant, dépét 2510,

+)



EXPOSE PRELIMINAIRE

Lesquels comparants nous ont requis d'acter ce qui suit

est encore propriétaire a ce jour, comme il est dit ci-aprés, de :

DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE DE NEUPRE - premiére division — NEUVILLE en CONDROZ

Dans la Résidence Clos de la Mélodée édrigée sur :

a)

b)

d)

Un terrain situé Place de ['Eglise et en lieu-dit « Enclos Pironnet » cadastré, section Cnuméro
82D, pour une contenance de trente-quatre ares quarante-six centiares.

Anciennement connu au cadastre selon les indications du titre précédent de maniére
identique,

Joignhant ou ayant joint

Une parcelle de terrain reprise sous la nature de jardin située place de |'Eglise, cadastré

section C numéro 86K, pour une contenance de quarante centiares.

Anciennement connue au cadastre selon les renseignements du titre précédent de maniére
identique

Joignant ou ayant joint outre Ia place de I'Eglise,

Une parcelle de terrain reprise sous la nature de jardin située place de I'Eglise, cadastré
section C numéro 87K, pour une contenance de deux ares trente centiares.

Anciennement connue au cadastre selon les renseignements du titre précédent de maniére
identique

Joignant ou ayant joint outre la place de I'Eglise,

Une maison d'habitation en démolition, sur et avec terrain, située Chaussée de Marche
numéro 41, actuellement cadastrée section C numéro 88/P, pour une contenance de deux
ares septante-deux centiares.

BATIMENT UN
AUX SOUS-SOLS du BATIMENT UN :

* UN GARAGE SIMPLE dénommé G1 ci-aprés décrit :

/J% B




Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000&mes indivis des parties communes du bitiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments — dites parties communes générales 6/2.000

CINQ EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P2 a P6 ci-aprés décrits :

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/2.000&mes indivis des parties communes du bdtiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 25/2.000

SIX CAVES dénommées Cl a C6 ci-aprés décrites :

Le local praprement dit avec sa porte, et en copropriété et indivision forcée chacune

2/2.000émes indivis des parties communes du bitiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total  12/2.000

AU NIVEAU DU REZ de CHAUSSEE :

UN APPARTEMENT dénommé 101 comprenant :

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec terrasse et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle
de bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000émes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 68/2.000

UN APPARTEMENT dénommé 102 comptenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, water-closet, salle de bains, living avec terrasse et coin cuisine a manger, et
une chambre.

En copropriété et indivision forcée :

61/2.000emes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total  61/2.000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 111 comprenant :

En propriété privative et exclusive ;

10

G~
>



Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine a manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En coprapriété et indivision forcée ;

68/2.000emes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain -
asslette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total ~ 68/2.000

UN APPARTEMENT dénommé 112 comprenant :

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, water-closet, salle de bains, living avec balcon et coin cuisine 3 manger, et
une chambre

En copropriété et indivision forcée :

61/2.000emes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soft au total  61/2.000

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 121 (correction a apporter également dans |'acte de base
original ol cet appartement est appelé par erreur « 112 » au lieu de « 121 », appartement
comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, water-closet, salle de bains, living avec balcon et coin cuisine & manger, et
deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000emes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales 68/2.000

UN (appartement) DUPLEX dénommé 122 comprenant

En propriéié privative et exclusive :

Au premier niveau : hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine @ manget, hall de nuit,
water-closet, salle de bains, et une chambre.

Au second niveau sous la toiture : deux chambres, une piéce d'eau avec douche, et un
water-closet séparé.

En copropriété et indivision forcée :

72/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain -
assiette des tous les batiments - dites parties communes générales 72/2.000
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BATIMENT DEUX

AUX SOUS-S0LS du BATIMENT DEUX :

UN GARAGE SIMPLE dénommé G8 ci-aprés décrit ;

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales 6/2.000

UN GARAGE DOUBLE dénommé G9/G10 ci-aprés décrit

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et Indivision forcée :

12/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments 12/2.000

TROIS GARAGES SIMPLES dénommés G11, G12 et G13 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000&mes indivis des parties cornmunes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales 18/2.000

SIX EMPLACEMENTS de PARKING dénommeés P7, P14, et P16 4 P19 ci-aprés décrits :

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total  30/2.000

DIX CAVES dénommées C7, C8, C11a C14, et C16 a C19 ci-aprés décrites :

Le local proprement dit avec sa porte, et en copropriété et indivision forcée chacune

2/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous tes batiments - dites parties communes générales soit au total  20/2.000

AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 201 a 204 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec terrasse et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle
de bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :




68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de 'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total  272/2.000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

* TROIS APPARTEMENTS dénommé 211, 213 et 214 comprenant

En propriété privative et exclusive ;

Hali d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 204/2.000

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE ;

* UN APPARTEMENT dénommé 224 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec balcon et coin culsine & manget, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales 68/2.000

* TROIS (appartements) DUPLEX dénommés 221 & 223 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Au premier niveau : hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit,
water-closet, salle de bains, et une chambre.

Au second niveau sous {a toiture : deux chambres et une piéce d'eau avec douche et wc.

En copropriété et indivision forcée :

75/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 225/2.000

BATIMENT TROIS

AUX SOUS-SOLS du BATIMENT TROIS :

* UN GARAGE SIMPLE dénommé G27 cl-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelfe et en copropriété et indivision forcée :

13




6/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales 6/2.000

SEPT EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P20 a P26 ci-aprés décrits ;

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 3 et de |'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales sait au total  35/2.000

HUIT CAVES dénommées C20 a C27 ci-apreés décrites :

Le local proprement dit avec sa porte, et en copropriété et indivision forcée chacune

2/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales sait au total  16/2.000

AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommeé 301 3 304 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec terrasse et coin cuisine a manger, hall de nuit, water-closet, salle
de bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du bitiment 3 et de |'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 272/2.000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 311 & 314 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine a manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et trois chambres

En copropriété et indivision forcée :

75/2.000émes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain -
assiette de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 300/2.000

est quant a lui déja propriétaire comme il est dit ci-aprés de :

COMMUNE DE NEUPRE —1 fiére division — NEUVILLE-EN-CONDROZ
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Dans le BATIMENT DEUX d'un ensemble de trois immeubles a appartements multiples et garages
dénommé « Clos de la Mélodée » érigé & l'angle de la chaussée de Marche-en-Famenne et de
['Ancienne Voie du Vicinal sur les parcelles suivantes, actuellement cadastrées :

a)

b)

d)

Chaussée de Marche, cadastré, section C numéro 82D, pour une contenance de trente-
quatre ares quarante-six centiares,

Place de I'Eglise, cadastré section C numéro 86K, pour une contenance de quarante
centiares.

Place de I'Eglise, cadastré section C numéro 87K, pour une contenance de deux ares trente
centiares,

Chaussée de Marche numéro 41, cadastré section C numéro 88/P, pour une contenance de
deux ares septante-deux centiares.

Anciennement connues au cadastre selon les indications des derniers titres de maniére identique.

Joignant ou ayant joint outre fa chaussée de Marche-en-Famenne et I'Ancienne Voie du Vicinal,

Le bien suivant :

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

Un APPARTEMENT dénommé « numéro 212 » comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain —
assiette de tous les batiments — dites parties communes générales. 68/2000

AUX SOUS-SOLS du BATIMENT DEUX :

La CAVE dénommée « C 15 » comprenant :

En propriété privative et exclusive :

Le local proprement dit avec sa porte,

En copropriété et indivision forcée :

2/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de 'ensemble du terrain —
assiette de tous les batiments — dites partles communes générales, 2/2000

* L'EMPLACEMENT de PARKING dénommé « P15 » comprenant :
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En propriété privative et exclusive :

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles

En copropriété et indivision forcée :

5/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain —
assiette de tous les batiments— dites parties communes générales, 5/2000

TOTAL: deux mille/deux millidmes 2.000/2.000

ORIGINE DE PROPRIETE

A l'acte de base du 14 mars 2013, il a été acté :
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A 'acte de base modificatif, il a été acté :

EEL TS

A l'acte de base du 14 mars 2013, il a été acté :

« CONDITIONS SPECIALES ET SERVITUDES

Uanalyse des différents titres de propriété n’a révélé aucune servitude conventionnelle, ni
aucune condition particuliére,

- » aprés démolition compléte des constructions existantes
(propriété frappé d’un arrété communal d’insalubrité) a l'intention de faire ériger sur
le bien dont guestion ci-avant, des immeubhles a appartements multiples.

lil.- Deux permis d'urbanisme ont été délivrés a la ', par le Collége des

Bourgmestre et Echevins de la Commune de Neupré en date des 11 février 2010 et 24 janvier
2013.

Les plans accompagnant ces permis d’urbanisme ont été dressés par le bureau d'architecte
ISTACE, a 4000 — Liége {Cointe), rue des Bruyéres, 39,
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IV.- Le présent acte crée les statuts du complexe immobilier & ériger, qui est placé sous le régime
de la copropriété et de l'indivision forcée. Il est constitué de l'acte de base comprenant la
description de I'ensemble immohilier, des parties privatives et communes ainsi que la fixation de
fa quote-part des parties communes afférentes & chaque partie privative, du réglement de
copropriété et du réglement d'ordre Intérieur.

La comparante a déclaré &tablir par les présentes, ledit acte de hase comme suit de la résidence
gui sera dénommée "Résidence CLOS |a MELODEE" & Neupré.

ACTE DE BASE

.- DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE DE NEUPRE - premiére division = NEUVILLE en CONDROQZ

Un ensemble de trois immeubles a appartements multiples et garages qui sera érigé a I'angle de
la chaussée de Marche-en-Famenne et de I'Ancienne Voie du Vicinal sur des terrains connus au ¢
adastre :

a)  Place de 'Eglise et en lieu-dit « Enclos Pironnet» cadastré, section C numéro 82D, pour une
contenance de trente-quatre ares quarante-six centiares.

b)  Place de I'Eglise, cadastré section C numéro 86K, pour une contenance de quarante
centiares.

c)  Place de I'Eglise, cadastré section C numéro 87K, pour une contenance de deux ares trente
centiares.

d)  Chaussée de Marche numéro 41, cadastré section C numéro 88/P, pour une contenance de
deux ares septante-deux centiares.

Actuellement connus au cadastre sous les mémes références et contenances cadastrales,
lesquelles sont identiques a celles relatées dans les derniers titres de propriété.

Sur ces terrains, seront érigés TROIS immeubles & appartements multiples, Fensemble étant
dénommeé « Résidence CLOS la MELODEE ».

Les entrées principales seront a front de la chaussée de Marche pour les batiments | et Il, et a
front de I'Ancienne Voie du Vicinal pour le bitiment 111,

Les batiments se composeront d’un niveau aux sous-sol, d'un rez-de-chaussée, et de deux étages,
a Fexception du batiment Ill qui se composera d’un niveau aux sous-sol, d'un rez-de-chaussée, et
d’un étage, sauf dérogation urbanistique a obtenir dans le futur.




La comparante déclare placer ces biens (terrain et constructions) sous le régime de la copropriété
et de I'indivision forcée, conformément aux articles 577-2 & 577-14 du Code civil et opérer ainsi
la division juridique de la propriété de sorte que les biens seront divisés sur base des plans dont
guestion ci-apres :

= d'une patt, en parties privatives appelées « cave », « appartement », « duplex », « garage
», « parking» qui seront la propriété exclusive de chaque propriétaire;

- d'autre part, en parties communes générales dont le terrain, lesquelles parties communes
seront la propriété commune et indlvisible de 'ensemble des copropriétaires.

Elles seront divisées en deux millizmes (2.000&mes) indivis et rattachées & titre d'accessoires
inséparables aux parties privatives,

Par I'effet de cette déclaration, il est créé des lots privés formant des biens juridiquement distincts
susceptibles de faire l'objet de droits réels, de mutations entre vifs ou par décés et de tous autres
contrats,

Chacun de ces |ots comprend une partie en propriété privative et exclusive, constituée par soit :
la cave proprement dite, I'appartement proprement dit, le duplex proprement dit, le garage
proprement dit, le parking proprement dit ainsi qu'une quote-part dans les parties communes
générales en état de copropriété et indivision forcée.

En conséquence, formera une entité juridique dans le chef de son propriétaire, constitutive d'un
ensemble indivisible le lot privatif (cave, appartement, duplex, garage, parking) avec comme
accessoire inséparable la quote-part lui afférente dans les parties communes générales.

It en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire cu constitution de drolts réels grevant un
lot privatif emportera non seulement aliénation ou charge de la propriété privative mais aussi des
quotités des parties communes générales qui y sont inséparablement attachées.

Les acquéreurs de lots privatifs, tant pour eux-mé&mes que pour les cessionnaires, ayants droit ou
ayants cause a tous titres ultérieurs, seront tenus de se conformer et de respecter en tous points
les présents acte de base et réglement de copropriété qui constituent les statuts du bien ainsi
que, le cas échéant, le réglement d'ordre intérieur et toutes les décisions de 'assemblée générale
conformément a l'article 577-10 du Code civil.

Tous actes translatifs ou déclaratifs de propriété ou de jouissance, y compris les baux, devront
mentionner expressément |'existence des statuts du bien et de leurs annexes et en imposer le
respect aux nouveaux acquéreurs, occupants ou ayants droit et ayants cause.,

Il.- ANNEXES AUX STATUTS - PERMIS — PLANS CAHIER DES CHARGES
La comparante nous a ensuite remis, pour étre déposés au rang de nos minutes, les documents
suivants :
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PERMIS D'URBANISME - PLANS

Deux permis d'urbanisme ont été délivrés & la » par le Collége des
Bourgmestre et Echevins de la commune de Neupré en date des onze février deux mil dix et vingt-
quatre janvier deux mil treize.

]

A ces permis sont jolnts différents plans dressés par le bureau d'architecte Istace a Liége (Cointe)
rue des Bruyeres, 39.

- Plan d’implantation

- Plan de liaison sous-sol (batiments 1 & 2 vers batiment 3)

- Plan du sous-sol {batiment 1 et bdtiment 2)

- Plan du rez-de-chaussée et premier étage (bdtiment 1 et batiment 2)
- Plan du deuxiéme étage et duplex (hatiment 1 et batiment 2)
- Plan coupe A-B {bitiment 1) et coupe C-D et E-F (batiment 2)
- Plan des facades avant et arriére (batiment 1 et batiment 2)
- Plan des fagades latérales (batiment 1 et batiment 2)

- Situation — implantation

- Vue en plan des sous-sols (1, 2 et 3}

- Plan du sous-sol et rez de chaussée (batiment 3)

- Plan premier étage et duplex (batiment 3)

- Coupe et fagades latérales (batiment 3)

- Plan des fagades & rue et arriére {Batiment 3)

Ces documents forment une premiére annexe. Ils sont signés ne varietur par les parties et le
notaire (les plans ne devant pas étre transcrits).

L'ensemble des documents forment les statuts du complexe immobilier qui est ainsi
juridiguement créé; ils se complétent et forment un tout; ils doivent se lire et s'interpréter les uns
en fonction des autres.

A ces statuts, viendront éventuellement s'adjoindre ultérieurement les actes complémentaires
ou modificatifs des statuts, du réglement d'ordre intérieur et les décisions de ['assemblée
générale.
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CAHIER DES CHARGES.

Est également annexé, mais sans devoir &tre transcrit, le cahier des charges des travaux; ce cahier
des charges est susceptible de modifications en cours de travaux pour des impératifs techniques
par exemple.

La comparante représentée comme dit est a ensuite déclaré reconnaftre sa signature apposée au
bas de ces documents et réitérer les conditions gu'ils renferment, voulant que ces conditions et
conventions acquiérent le méme degré d'authenticité que si elles étaient ici méme reproduites.

I1l.- SERVITUDES CONVENTIONNELLES OU PAR DESTINATION DU PERE DE FAMILLE.

La construction de I'ensemble immobilier, tel gque décrit et figuré aux plans ci-annexés,
provoquera I'établissement entre les différents lots privatifs, d'un état de choses qui constituera
une servitude si ces lots appartiennent a des propriétaires différents.

Les servitudes ainsi créées prendront effectivement naissance dés que les fonds dominant ou
servant appartiendront chacun a un propriétaire différent; elles trouvent leur fondement dans la
convention des parties ou la destination du pére de famille consacrée par les articles 692 et
suivants du Code Civil.

il en est notamment ainsi :
- des vues et jours d'un lot sur l'autre;

- tu passage d'un lot sur 'autre des conduits et canalisations de toute nature {eaux pluviales
et résiduaires - gaz électricité - téléphone - chauffage - télédistribution - etc) servant a l'un
ou l'autre lot, ce passage pouvant s'exercer en sous-sol, au niveau du sol et au-dessus de
celui-ci;

- et de fagon générale de toutes les servitudes établies sur un lot au profit d'un autre ou entre
les parties privatives et les parties communes que révéleront les plans ou leur exécution au
fur et a mesure de la construction ou encare 'usage des lieux,

Il est stipulé 3 titre de servitude réelle et perpétuelle constituée par le présent acte et grevant les
parties communes générales et privatives du complexe totalement ou partiellement que d'une
maniere générale, chaque propriété privative est grevée d'une servitude qui oblige son
propriétaire a laisser effectuer aux parties communes notamment celles logées dans les parties
privatives ou accessibles par celles-ci tous les travaux d'entretien, de remplacement ou toute
vérification sans pouvoir réclamer d'indemnité de ce chef,

Il en est spécialement ainsi en ce qui concerne les gaines, aéras, canalisations, etcoetera, cette
énumeration étant énonciative et nullement limitative,
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Les différends, de quelque nature qu'ils soient, auxguels pourraient donner lieu cette notion de
servitude spécialement en ce qul concerne le maintien de ces servitudes et les modalités de leur
exercice seront déférés a la juridiction compétente sans préjudice de la possibilité que conservent
les parties de décider, aprés que le litige soit né, de recourir a I'arbitrage. Cette action devra étre
dirigée contre |'association des copropriétaires si le différend concerne l'ensemble de la
copropriété ou contre le ou les copropriétaires concernés si elle ne vise que ceux-ci.

Servitudes relatives aux travaux

Si le syndic le juge nécessaire, les copropriétaires doivent donner accés, par leurs locaux privés
{occupés ou non), pour tous contrdles, réparations, entretien et nettoyage des parties
communes; Il en sera de méme pour les contrdles éventuels des canalisations privées, si leur
examen est jugé nécessaire par le syndic,

LY

Ils doivent, de méme, donner accés a leurs locaux, sans indemnité, aux architectes,
entrepreneurs, etcaetera, exécutant des réparations et travaux nécessaires aux choses
communes ou aux parties privées appartenant a d'autres copropriétaires, étant entendu que les
travaux doivent étre exécutés avec toute la célérité désirable.

A moins qu'il ne s'agisse de réparations urgentes, cet accés ne pourra étre demandé du premier
juillet au trente et un aolt.

Si les propriétaires ou les occupants s'absentent, ils doivent obligatoirement remettre une clef de
leur local privatif a un mandataire, dont le nom et I'adresse devront &tre connus du syndic, de
manigre & pouvoir accéder aux locaux privatifs, si la chose est nécessaire.

Tout contrevenant a cette disposition supporterait exclusivement les frais supplémentaires
résuitant de |'omission.

Les copropriétaires devront supporter sans indemnité les inconvénients résultant des réparations
aux choses communes, qui seront décidées d'aprés les régles ci-dessus, quelle qu'en soit la durée.

De méme, pendant toute la durée des travaux de la construction de {'immeuble, les
copropriétaires devront également supporter, sans pouvoir prétendre a aucune indemnité, les
inconvénients d'une Interruption momentanée dans les services communs au cours des travaux
de parachévement aux parties communes ou autres parties privatives de {'immeuble.

Les hommes de métier pourront donc avoir accés dans les parties ol devront s'effectuer les dits
travaux et les matériaux & mettre en oeuvre pourront donc, pendant toute cette période, étre
véhiculés dans les parties communes de I'immeuble.

Si un copropriétaire fait effectuer ultérieurement des travaux d'une certaine importance, le
syndic pourra exiger le placement d'un monte-charge extérieur, avec accés des ouvriers par
échelle et tour.
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Les emplacements pour |'entreposage des matériaux ou autres seront nettement délimités par
{ui.

Le propriétaire responsable des travaux sera tenu de remettre en état parfait le dit emplacement
et ses abards; en cas de carence, fixée dés a présent & huit jours maximum, le syndic aura le droit
de faire procéder d'office et aux frais du copropriétaire concerné, aux travaux nécessaires, sans
qu'it soit besoin d’une mise en demeure.

Les frais seront supportés par le propriétaire intéressé.

Lorsque les propriétaires négligent d’effectuer des travaux nécessaires a leur propriété et
exposent, par leur inaction, les autres lots ou les parties communes a des dégéts ou a un préjudice
guelconque, le syndic a tous pouvoirs pour faire procéder d’office, aux frais du propriétaire en
défaut, aux réparations urgentes dans ses locaux privatifs.

IV. DESCRIPTION DU BIEN - PLANS D'EXECUTION

1. Généralités

Ce bien comprend une zone de jardin, des zones destinées aux batiments, une voirie interne
privée et une zone de parking extérieurs au nombre de 17.

2. Détermination des parties communes générales et des parties privatives et répartition des
quotes-parts dans les différentes parties communes

PARTIES COMMUNES GENERALES
Outre ce qui est dit plus loin au chapitre If, article 6, du réglement de copropriété, quant a la
définition des parties présumées communes, ces derniéres sont figurées aux plans ci-annexés.

Les parties privatives des batiments érigés sur les zones a ce destinées sont définies ci-dessous.
Leur description est basée sur les plans d'exécution ci-annexés.

Le terrain, assiette des trois batiments, et tous les autres éléments ou locaux (et notamment des
locaux a usage de chaufferie, buanderie, compteurs d'eaux, cages d’escalier, paliers, chemin
d’accés aux garages, parkings, etcoetera...} non repris dans les parties privatives ci-dessous
complétement décrltes sont par définition présumés faire partie des PARTIES COMMUNES
GENERALES.

La répartition des quotes-parts dans les parties communes a été établie en fonction tant de la
superficie nette au sol, de I'affectation et de la situation de chaque partie privative.
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Le tableau du calcul des ces quotités a été réalisé parla et selon un rapport
et les plans dressés par le bureau d'architecte Istace a Liége (Cointe) rue des Bruyéres, 39, lesquels
documents resteront ci-annexés.

PARTIES PRIVATIVES ET QUOTITES DANS LES PARTIES COMMUNES GENERALES ET
SPECIALES

Les PARTIES PRIVATIVES et les QUOTITES DE CHAQUE PARTIE PRIVATIVE DANS LES PARTIES
COMMUNES GENERALES se répartissent comme suit :

BATIMENT UN

AUX SOUS-SOLS du BATIMENT UN :

UN GARAGE SIMPLE dénommé G1 ci-aprés décrit :
Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle

et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000&émes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments — dites parties communes générales 6/2.000

CINQ EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P2 & P6 ci-aprés décrits :

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/2.000&mes indivis des parties communes du bitiment 1 et de Fensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 25/2.000

SIX CAVES dénommées C1 & C6 ci-aprés décrites :

Le local proprement dit avec sa porte, et en copropriété et indivision forcée chacune

2/2.000é&mes indivis des parties communes du batiment 1 et de 'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 12/2.000

AU NIVEAU DU REZ-de-CHAUSSEE :

UN APPARTEMENT dénommé 101 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, living avec terrasse et coin cuisine a manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :
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68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 1 et de 'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 68/2.000

UN APPARTEIMENT dénommé 102 comprenant

En propriété privative et exclusive :

hall d’entrée, water-closet, salle de bains, living avec terrasse et coin cuisine & manger, et une
chambre

En copropriété et indivision forcée :

61/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 1 et de 'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 61/2.000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 111 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, living avec balcon et coin cuisine a manger, hall de nuit, water closet, salle de bains,
et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du bitiment 1 et de 'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 68/2.000

UN APPARTEMENT dénommé 112 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, water-closet, salle de bains, living avec balcon et coin cuisine § manger, et une
chambre

En copropriété et indivision forcée :

61/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 61/2.000

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 112 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, water-closet, salle de bains, living avec balcon et coin cuisine @ manger, et deux
chambres

En copropriété et indivision forcée :
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68/2.000émes indivis des parties communes du batiment 1 et de I'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales 68/2.000

UN (appartement) DUPLEX dénommé 122 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Au premier niveau : hall d’entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-
closet, salle de bains, et une chambre.

Au second niveau sous la toiture : deux chambres, une pitce d’eau avec douche, et un water-
closet séparé.

En copropriété et indivision forcée ;

72/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 1 et de 'ensemble du terrain - assiette
des tous les batiments - dites parties communes générales 72/2.000

BATIMENT DEUX

AUX SOUS-50LS du BATIMENT DEUX :

UN GARAGE SIMPLE dénommé G8 ci-aprés décrit ;

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de 'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales 6/2.000

UN GARAGE DOUBLE dénommé G9/G10 ci-aprés décrit

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

12/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de 'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments 12/2.000

TROIS GARAGES SIVIPLES dénommés G11, G12 et G13 ci-aprés décrit ;

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales 18/2.000

SEPT EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P7 et P14 § P19 ci-aprés décrits :

L'emplacement proprement dit tel qu’il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de "ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communas générales soit au total 35/2.000

¥
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ONZE CAVES dénommeées C7, C8 et C11 3 C19 ci-aprés décrites © -

Le local proprement dit avec sa porte, et en copropriété et indivision forcée chacune

2/2,000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de I'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 22/2.000

AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 201 & 204 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, living avec terrasse et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000emes indivis des parties communes du batiment 2 et de 'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 272/2.000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 211 3 214 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, living avec balcon et coin cuisine a manger, hall de nuit, water closet, salle de bains,
et deux chambres

En coproprigté et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de Fensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 272/2.000

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 224 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, living avec balcon et coin cuisine a manger, hall de nuit, water closet, salle de bains,
et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 2 et de Fensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales 68/2,000

TROIS (appartements) DUPLEX dénommés 221 3 223 comprenant

En propriété privative et exclusive :




Au premier niveau : halt d’entrée, living avec balcon et coin cuisine a manger, hall de nuit, water-
closet, salle de hains, et une chambre.

Au second niveau sous la toiture : deux chambres et une piece d’eau avec douche et we,

En copropriété et indivision forcée :

75/2.000émes indivis des parties communes du batiment 2 et de Fensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites partles communes générales soit au total 225/2,000

BATIMENT TROIS

AUX SOUS-SOLS du BATIMENT TROIS :

UN GARAGE SIMPLE dénommé G27 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/2.000émes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales 6/2.000

SEPT EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P20 & P26 ci-aprés décrits

L'emplacement proprement dit tel qu’il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/2.000émes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 35/2.000

HUIT CAVES dénommées C20 a C27 ci-aprés décrites :

Le [ocal proprement dit avec sa porte, et en copropriété et indivision forcée chacune

2/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 16/2.000

AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 301 & 304 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, living avec terrasse et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 3 et de {'ensembile du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 272/2.000
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AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 311 a 314 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d’entrée, llving avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water closet, salle de bains,
et trois chambres

En copropriété et indivision forcée :

75/2.000&mes indivis des parties communes du batiment 3 et de I'ensemble du terrain - assiette
de tous les batiments - dites parties communes générales soit au total 300/2.000

TOTAL : deux mille/deux milliemes 2.000/2.000

V. MODIFICATIONS EVENTUELLES A L'ACTE DE BASE

Modification a la répartition des différentes parties communes

Le tableau figurant dans le présent acte établit les quotités attribuées a chaque élément privatif
dans les différentes parties communes; la part contributive de chaque élément privatif dans les
charges et dépenses communes de I'ensemble du complexe sont déterminées par les quotités
déterminées ci-dessus.

Jusqu'a l'achevement complet des constructions, » se réserve le droit
de changer la répartition des quotités dans les différentes parties communes de n'importe
laquelle des parties privatives dont elles sont restées propriétaires. La composition des parties
privatives et communes n'a, en effet, rien de définitif, comme dit ci-aprés.

Ladite répartition pourra étre modifiée, méme en cours de construction, par .

» sans le concours des copropriétaires de l'immeuble, mais uniguement pour les
locaux dont elles restent propriétaires, et sans naturellement que ces modifications puissent
madifier le nombre des différentes quotités communes afférentes aux éléments privatifs déja
vendus, ni modifier le nombre total des différentes parties communes tel qu'il est établi au
présent acte, ni porter atteinte aux droits acquls par les propriétaires.

Des lors, si le » faisant usage de cette faculté, rendait commune une
partie privative, les quotités communes y afférentes seraient réparties entre d'autres locaux
privatifs dont lesdites sociétés seraient propriétaires, et ce au gré de ces dernieres,
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Madifications aux plans

Les plans décrits ci-avant et annexés au présent acte le sont 3 titre de simples renseignements
étant entendu que aussi longtemps que les constructions ne seront pas entiérement achevées,
ils pourront toujours faire l'objet de modifications sans l'intervention des acquéreurs futurs ou
antérieurs sous la condition que ces modifications ne nuisent en rien 3 la stabilité et 3 I'esthétique
du batiment ainsi qu'aux droits acquis par les propriétaires.

Les architectes, en cours de construction, peuvent apporter aux plans les modifications
nécessaires pour assurer un travail conforme aux régles de ['art.

Les cotes ou mesures indiquées sur les plans ci-annexés ne sont données qu'a titre purement
exemplatif, toute différence en plus ou en moins entre ces mesures réelles ne devant donner lieu
a aucune indemnité de part et d'autre.

Modifications & la composition des parties privatives et communes :

La » se réserve le droit de diviser un ou plusieurs étages autrement qu'il
n'est prévu aux plans annexés au présent acte. Elles pourront le faire sans avoir 3 obtenir
I'approbation des propriétaires futurs ou antérieurs ou de I'assemblée générale des
copropriétaires que ce soit de leur propre chef avant la vente, soit aprés celle-ci & la demande
d'un acquéreur.

A titre exemplatif mais nullement restrictif, il est précisé en outre que la

se réserve le droit inconditionnel d'incorporer plusieurs appartements ou parties d‘appartement
en un seul (sous forme de duplex, par exemple), en ajoutant les quotités attachées  ces parties
privatives, de retrancher une partie d'appartement pour le joindre & un appartement adjacent,
de subdiviser les appartements et dés lors d'en ventiler les quatités, de modifier la surface des
parties communes tels que hall ou dégagement commun, porche d'entrée, passage etcetera pour
permettre éventuellement d'agrandir un appartement ou de céder des locaux privatifs.

Ces maodifications ne sont citées que comme exemple et la » pourra aux
fins ci-dessus effectuer tous travaux y compris aux parties communes.

Au surplus, toutes modifications imposées par les autorités compétentes devront atre acceptées

d'office par tous les copropriétaires méme pour les parties privatives déja vendues sans aucune
indemnité a charge de la - au profit des copropriétaires.

La division éventuelle des appartements sera constatée devant notaire, soit dans un acte de
vente, soit dans un acte de base modificatif.
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VI. MANDAT

La rest habilitée a signer seul les actes qui seraient établis en exécution
des droits qu'elle s'est réservés en vertu des dispositions reprises ci-avant et notamment le bail
emphytéotique a intervenir avec la société distributrice d'électricité pour l'installation &
I'extérieur des immeubles d'une cabine destinée a I'alimentation en électricité du complexe, et
ce aux clauses et conditions que le mandataire jugera convenable.

Toutefois, si I'intervention des copropriétaires du blen était nécessaire, ceux-ci devront apporter
leurs concours a ces actes gracieusement et a premiére demande. Le syndic pourra valablement
représenter |'assoclation des copropriétaires afin d'exécuter a ce sujet la décision de {'assemblée
générale sans qu'il doive justifier de ses pouvoirs a I'égard du conservateur des hypothégques
{actuellement bureau de sécurité juridique) compétent,

Pour autant gue de besoin par le seul fait de leur acquisition, les copropriétaires donnent dés a
présent mandat irrévocable a la ' de les représenter 3 la signature de
ces actes et plus généralement a tous actes apportant una modification ou un complément, quels
gu'ils soient au présent acte de base, sans devoir demander le concours des copropriétaires,
jusqu'a ce que toutes les parties privatives aient été vendues; ce mandat devra é&tre confirmé dans
['acte de cession. Il profite & tous mandataires spéciaux ou généraux de la

avec pouvoirs de substitution ».

A I'acte modificatif du 22 ao(t 2013, il a été acté :

« Ceci exposé, la

I, représenté comme dit est, décident d'apporter 2 I'acte de base du 14 mars 2013
les modifications et ou corrections suivantes :

1. Observations

Tenant compte du fait de |'existence de trois batiments distincts, d‘une zone de jardin, de zones
destinées a ['usage commun des trois batiments, d'une voirie interne privée et d'une zone de
parking extérieurs au nombre de 18, il est décidé :

- de scinder les actuelles parties communes en parties communes spéciales se rapportant a
chacun des trois batiments

= et de conserver des parties communes générales rattachées a I'ensemble de la copropriété.

- De méme il est décidé de dénommer |'ensemble de la copropriété « Les Résidences du Clos
de la Mélodée » et chacun des trois batiments « Clos de la Mélodéea | », « Clos de la Mélodée
Il » et « Clos de la Miélodée Il » :
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Les parties communes générales se composeront désormais :

Du terrain, assiette des trois batiments, et de tous les autres éléments 3 usage commun érigés en
sous-sol non repris dans les parties privatives déja décrites dans |'acte de hase initial, lesquels
dléments seront par définition présumés faire partie des PARTIES COMMUNES GENERALES des
Résidences du Clos de la Mélodée.

Les parties communes spéciales se rapportant & chacun des trois bitiments se composeront
désormais :

De tous les éléments ou locaux (et notamment des locaux a usage de chaufferie, buanderie,
compteurs d'eaux, cages d'escalier, paliers, chemin d'accés vers les garages, etcoetera...) non
repris dans les patties privatives déja décrites dans I'acte de base initial, lesquels éléments seront
par définition présumés faire partie des PARTIES COMMUNES SPECIALES se rattachant a chaque
batiment désormais appelé « Clos de la Mélodée | », « Clos de la Mélodée Il », et « Clos de la
Mélodée Ill »,

2, Détermination des parties communes générales. des parties communes spéciales & chague
batiment, et des parties privatives et répartition des auotes-parts dans les différentes parties
communes

PARTIES PRIVATIVES ET QUOTITES DANS LES PARTIES COMMUNES GENERALES et SPECIALES

Les PARTIES PRIVATIVES et les QUOTITES DE CHAQUE PARTIE PRIVATIVE DANS LES PARTIES
COMMUNES GENERALES et LES PARTIES COMMUNES SPECIALES se répartissent comme suit ;

CLOS de la MELODEE |

- AUX SOUS-SOLS du BATIMENT UN :

* UN GARAGE SIMPLE dénommé G1 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en coprepriété et indivision forcée :

6/441émes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 6/441
6/2.000&mes indivis des parties communes générales 6/2.000

* CINQ EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P2 a P6 ci-aprés décrits .

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/441émes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 1, soit au total
25/441

5/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 25/2.000
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* SIX CAVES dénommées Cl a C6 ci-aprés decrites :

Le local proprement dit avec sa porte, et en_copropriété et indivision forcée chacune

2/441&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée |, soit au total
12/441

., 2/2.000&mes indlvis des parties communes générales solt au total 12/2.000

AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :

UN APPARTEMENT dénommé 101 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec terrasse et coin cuisine a manger, hall de nuit, water-closet, salle
de bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/441&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée | 68/441
68/2.000&mes Indivis des parties communes générales soit au total 68/2.000

UN APPARTEMENT dénommé 102 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, water-closet, salle de bains, living avec terrasse et coin cuisine a manger, et
une chambre

En copropriété et indivision forcée :

61/441&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée | 68/441
61/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 61/2,000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 111 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/441&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 1 68/441

68/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 68/2.000
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* UN APPARTEMENT dénommé 112 comprenant

En propriété privative et exclusive ;

Hall d'entrée, water-closet, salle de bains, living avec balcon et coin cuisine 3 manger, et
une chambre

En copropriété et indivision forcée !

* 61/441&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 1 61/441
* 61/2.000émes indivis des parties communes générales soit au total 61/2.000

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE :

* UN APPARTEMENT dénommé 121 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, water-closet, salle de bains, living avec balcon et coin cuisine 3 manger, et
deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/441emes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 1 68/441
68/2.000&mes indivis des parties communes générales 68/2.000

* UN (appartement) DUPLEX dénommé 122 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Au premier niveau : hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit,
water-closet, salle de bains, et une chambre.

Au second niveau sous la toiture : deux chambres, une piéce d'eau avec douche, et un
water-closet séparé.

En copropriété et indivision forcée ;

72/441&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 1 72/441
72/2.000émes indivis des parties communes générales 72/2.000
TOTAL des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée 1 :

TOTAL : 441/441émes 441/441

_
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CLOS DE LA MELODEE ||

- AUX SOUS-SOLS du BATIMENT DEUX :

* UN GARAGE SIMPLE dénommé G8 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

6/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Il 6/930
6/2.000&mes indivis des parties communes générales 6/2.000

* UN GARAGE DOUBLE dénommé G9/G10 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée :

12/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée f1  12/930

12/2.000&mes indivis des parties communes générales 12/2.000

* TROIS GARAGES SIMPLES dénommés G11, G12 et G13 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcée : f

18/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée If soit au total '

6/2.000&mes indivis des parties communes générales 18/2.000

- SEPT EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P7 et P14 & P19 ci-aprés décrits :

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

18/930 \
i
|
|
|

5/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Il soit au total
35/930
5/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 35/2.000

- ONZE CAVES dénommées C7, C8 et C11 & C19 ci-aprées décrites :

Le local proprement dit avec sa porte, et en_copropriété et indivision forcée chacune :

2/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clas de la Mélodée Il soit au total

22/930
2/2.000émes indivis des parties communes générales soit au total 22/2.000
= AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :
* QUATRE APPARTEMENTS dénommé 201 a 204 comprenant
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En propriété privative et exclusive *

Hall d'entrée, living avec terrasse et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle
de bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :
68/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée I soit au total
272/930
68/2.000émes indivis des parties communes générales soit au total 272/2.000

AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE :

QUATRE APPARTEMENTS dénommé 211 a 214 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Il soit au total
272/930
68/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 272/2.000

AU NIVEAU DU DEUXIEME ETAGE :

UN APPARTEMENT dénommé 224 comprenant

En provriété privative et exclusive !

Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée i 68/930
68/2.000&mes indivis des parties communes générales 68/2.000

TROIS (appartements) DUPLEX dénommés 221 & 223 comprenant

En propriété privative et exclusive :

Au premier niveaud : hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine & manger, hall de nuit,
water-closet, salle de bains, et une chamhre.
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Au second niveau sous la toiture : deux chambres et une piéce d'eau avec douche et we.

En copropriété et indivision forcée :

75/930&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Ii solt au total

225/930

75/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 225/2,000
TOTAL des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée I :

930/930&mes 930/930

CLOS de |la MELODEE Hi

- AUX SOUS-SOLS du BATIMENT TROIS :

* UN GARAGE SIMPLE dénommé G27 ci-aprés décrit :

Le garage proprement dit avec sa porte sectionnelle et en copropriété et indivision forcee :

6/629&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée il 6/629
6/2.000&mes indivis des parties communes générales 6/2.000

* SEPT EMPLACEMENTS de PARKING dénommés P20 a P26 ci-aprés décrits :

L'emplacement proprement dit tel qu'il est délimité au sol par des marques indélébiles avec
chacun en copropriété et indivision forcée :

5/629&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodge lli soit au total
35/629

5/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 35/2.000

* HUIT CAVES dénommées C20 a C27 ci-aprés décrites :

Le local proprement dit avec sa porte, et en_copropriété et indivision forcée chacune

2/629&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Ill soit au total

16/629
2/2.000é&mes indivis des parties communes générales soit au total 16/2.000
- AU NIVEAU DU REZ-DE-CHAUSSEE :
* QUATRE APPARTEMENTS dénommé 301 a 304 comprenant
En propriété privative et exclusive :
//.
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Hall d'entrée, living avec terrasse et coin cuisine & manger, hall de nuit, water-closet, salle
de bains, et deux chambres

En copropriété et indivision forcée :

68/629&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Il soit au
total 272/629

68/2.000émes indivis des parties communes générales soit au total 272/2.000

- AU NIVEAU DU PREMIER ETAGE ;

* QUATRE APPARTENMENTS dénommé 311 3 314 comprenant

En propriété privative et exclusive

Hall d'entrée, living avec balcon et coin cuisine 3 manger, hall de nuit, water-closet, salle de
bains, et trois chambres

En capropriété et indivision forcée :

75/629&mes indivis des parties communes spéciales du Clos de la Méladée IIi soit au
total 300/629

75/2.000&mes indivis des parties communes générales soit au total 300/2.000
TOTAL des parties communes spéciales du Clos de la Mélodée Ili 629/629&mes
629/629
TOTAL des parties communes spéciales des Clos de la Mélodée I, Il et 11 : 2000/2000&mes
2000/2000

TOTAL des parties communes générales : 2000/2000&mes 2.000/2.000

k%

A l'acte de base du 14 mars 2013, il a été acté :

VII. RENONCIATION A L'ACCESSION

« la construction de I'immeuble étant réalisée sur une parcelle de terrain qui au fur et & mesure
de la vente d'un lot privatif deviendra la copropriété forcée en indivision permanente des
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copropriétaires, chaque cession emportera ipso facto renonciation par la comparante au profit
de chaque acquéreur, au droit d'accession immobilier feur appartenant et d'autre part,
renonciation par les acquéreurs au méme droit en ce gqui concerne tout ce qui ne se rapporte pas
au lot privatif acquis par eux, avec les quotités y afférentes dans les parties communes du bien.

Cette renonciation réciproque a pour effet d'assurer la division du bien en lots privatifs et de
confirmer les droits de chacun des acquéreurs a la copropriété indivise et a la propriété privative
tels qu'ils résultent des articles 577-2 & 577-14 du Code civil et des dispositions des présents
statuts.

V. CONDITIONS REGISSANT LES VENTES SOUMISES A LA « LOI BREYNE »

A.- CAHIER DES CHARGES

Il a été établi un cahier général des charges régissant {'immeuble & ériger. Il contient le descriptif
des travaux, matériaux et fournitures & mettre en ceuvre pour la construction de 'immeuble, ainsi
que des indications sur le mode d'exécution des travaux, |'origine et la qualité des matériaux a
utiliser pour le gros-ceuvre et le parachévement des parties communes ainsi que des parties
privatives.

Il complate les conditions générales de vente des biens et sera applicable 3 toutes les ventes, a
moins gqu'il y soit dérogé par des conditions particuliéres dans la convention de vente et la
correspondance échangée entre le vendeur et I'acquéreur ou toutes personnes agissant en leur
nom ou paur leur compte tel gu'un architecte.

En cas de discordance entre les plans, et les prescriptions du cahier des charges, ces derniéres
prévalent sur les indications des plans, sous réserve de ce qui est indiqué ci-avant concernant le
droit de modifier les plans et I'acte de base.

Ce cahier des charges est annexé aux présentes sans devoir étre transcrit.
B.- URBANISME

Suite & une demande adressée par le notaire soussigné a la Commune de Hamoir, sur leur
éventuel classement sur une liste de sauvegarde, I'Administration Communale de Hameir a
répondu par la négative, le douze juin deux mil huit.

La comparante déclare également que le bien a fait l'objet d'un permis d'urbanisme délivré 3 la

__en date du onze févrter deux mil dix par le College des Bourgmestre et Echevins
de la Commune de Neupré, que le bien n'est pas grevé de servitude urbanistique, zone de recul,
alignement, distance a observer vis-a-vis des volsins, expropriation pour cause d'utilité publique,
taxe communale de voirie, pavage ou autres; qu'aucun arbre ou haie remarquable ne croit sur le
bien ; qu'il n'est pas classé comme monument ou comme faisant partie d'un site classé; qu'il n'est
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pas repris sur une liste pour la protection de biens susceptibles d'&tre classés; qu'il n'est pas repris
dans un plan d'expropriation.

Le vendeur déclare en outre qu'a ['exception des droits résultant du permis d'urbanisme délivré
en date du onze février deux mil dix par la commune de Neupré, le bien n'a fait l'objet de son chef
d'aucun permis d'urbanisme ni d'un certificat d'urbanisme laissant prévoir [a possibilité
d'effectuer ou de maintenir sur ce blen aucun des actes et travaux visés a I'article 84, paragraphe
1er, et, le cas échéant, a l'article 84, paragraphe 2 alinéa 1« du Code Wallon de I'Aménagement
du Territoire, de I'Urbanisme et du Patrimoine {CW.AT.U.P.) et qu'en conséquence, aucun
engagement n'est pris quant a la possibilité d'exécuter ou de maintenir ces actes et travaux sur
ce méme hien.

Le notaire instrumentant rappelle qu'aucun des actes et travaux visés a |'article 84 § 1 er, et le cas
échéant, a l'articie 84 § 2 du CWATUP, ne peut étre accompli sur les biens tant que le permis
d'urbanisme n'a pas été obtenu.

C.- CONDITIONS GENERALES

1.- Liberté hypothécaire.

La vente d'un hien privatif sera faite moyennant l'obligation, pour le vendeur, de rendre
Fimmeuble quitte et libre de toutes charges et inscriptions hypothécaires qui le gréveraiont au
profit d'un créancier quelconque, notamment en y employant le prix de vente.

2.- Propriété et jouissance.

Le transfert des quotités dans le terrain et de la propriété des constructions érigées auralieu a la
signature de I'acte authentique moyennant parfait paiement du prix, a concurrence des montants
contractuels précisés a 'acte de vente.

L'occupation des lieux et la remise des clés ne pourra jamais &tre autorisée qu'aprés paiement
intégral du prix de vente total, tant en principal qu'en supplément et accessoires.

L'acquéreur sera propriétaire des constructions a ériger au fur et & mesure de la mise en oeuvre
des matériaux et de leur incorporation au sol ou 3 I'immeuble en construction, le transfert des
risques visés par les articles 1788 et 1789 du Code Civil ne s'opérant toutefois qu'a la réception
provisoire des travaux aux parties privatives vendues.

3.- Impots et frais.

L'acquéreur supportera les taxes, impdts, charges etcaetera, 3 partir de son entrée en jouissance,
la taxe de batisse est a charge de I'acquéreur au prorata des quotités acquises.

La vente ne comprend pas les canalisations, appareils et compteurs qui appartiendraient & des
régies, sociétés de distribution etcoetera. Les frais d'instaliation des compteurs dans les parties
communes seront répartis forfaitairement entre les acquéreurs des différentes entités.
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Les frais d'abonnement, d'installation et de raccordement privatifs et d'ouverture des divers
compteurs pour le gaz, I'électricité et I'eau sont & charge de I'acquéreur en sus du prix convenu.
Les frals d'abonnement, d'installation et de raccordement privatifs pour le téléphone, et la
télédistribution sont 4 charge de I'acquéreur en sus du prix convenu. Pour ces services, seuls les
tubages adéquats (sans filerie) sont installés par le promoteur.

L'acquéreur devra continuer en lieu, et place du promoteur tous abonnements (redevances,
garanties et consommations) aux eau, gaz, électricité, téléphone, télédistribution et location des
compteurs et en payer les frais, consommations et redevances a partir de la réception provisoire
de I'appartement. De méme il acquittera, le cas échéant, les charges communes de la copropriété
& concurrence de ses quotités, des la réception provisoire de son appartement.

4. - Superficie du terrain.

La superficie n'est pas garantie, le plus ou moins f{it-il supérieur au vingtiéme fera profit ou perte
pour I'acquéreur sans modification quant au prix.

5.- Etat et servitudes.

Le bien est vendu et devra étre délivré, dans i'état repris au plan et cahier des charges sauf
dérogation. Il est en outre vendu avec toutes les charges et servitudes qui peuvent I'avantager ou
le grever, et notamment celles figurant a 'acte de base.

6.- Assurance.

Le contrat d'assurance incendie est souscrit dans un premier temps, par le promoteur pour
compte de la copropriété, l'acquéreur en acquittera les primes au titre de charges communes a
concurrence de ses quotités a partir de la réception provisoire de son appartement. Sil'acquéreur
devait estimer que le capital couvert et/ou les garanties conclues sont insuffisantes, il aura la
faculté conformément aux stipulations du réglement de copropriété, de prendre une couverture
complémentaire 3 l'intervention du promoteur {en attendant la désignation d'un syndic et ou
d'un conseil de gérance) et auprés de la méme compagnie, moyennant surprime a charge
exclusive dudit acquéreur.

7.- Occupation.
Les biens privatifs seront vendus libres d'occupation.

D.- PRIX - REVISION

1) Les prix et modalités de payement sont fixés aux actes de vente. Le prix fixé entre parties
n'est pas sujet & application de la formule de révision dans la mesure ou le délai pour
l'exécution des travaux initialement prévu et précisé dans l'acte de vente peut étre
respecté.

2) Dans le cas contralre, le prix fixé dans l'acte de vente est sujet a révision suivant les
modalités définies ci-aprés,
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La révision n'a pas d’effet pour les prestations effectudes dans une période de retard
imputable au promoteur.

La révision est appliquée lors de chaque tranche de paiement et les sommes & payer sont
déterminées par, l'application au montant de chaque tranche de paiement ou état
d'avancement des travaux proprement dits, établi sur la base de la convention de la formule

p=P{a s/S + bill + ¢}

dans laguelle « P » représente le montant de I'état établi sur la base de la convention et «
p » le -montant rajusté compte tenu des fluctuations des salaires et des charges sociales et
assurances afférentes aux salaires, ainsi que du prix des matériaux, matiéres ou produits
utilisés ou mis en ceuvre dans la construction.

Dans la formule de révision, le terme « a s/S » est basé sur le salaire horaire moyen formé
par la moyenne des salaires des ouvriers qualifiés, spécialisés et manceuvres, fixés par la
Commission paritaire nationale de ['industrie de la Construction pour la catégorie
correspondant au lieu ol est situs, le chantier de I'entreprise. Les salaires sont majorés du
pourcentage global des charges sociales et assurances tel qu'il est admis par le Ministére
des Communications et de l'infrastructure.

Dans ce terme :

« S » est le salaire horaire moyen en vigueur 3 la date de la signature de |la convention et
majoré du pourcentage global des charges sociales et assurances, tel qu'il est admis par le
Ministére des Communications et de I'Infrastructure 3 la méme date et

« s » est le méme salaire horaire moyen enregistré avant le commencement des travaux
faisant l'objet de la demande de paiement partiel, majoré du pourcentage global des
charges sociales et assurances admis par le Ministére des Communications et de
I'infrastructure au méme moment.

Les termes « i » et « | » intervenant dans le paramétre « b i/t » représentent I'indice mensuel

calculé sur la base d'une consommation annuelle des principaux matériaux et matiéres par
l'industrie de la construction sur le marché intérieur. Sa valeur est établie mensuellement
par la Commission de la mercurizle des matériaux de construction siégeant au Ministére
des Affaires économiques. « { » est cet indice en vigueur a la date de la signature de la
convention.

« i » est cet indice enregistré avant le commencement des travaux faisant l'abjet de la
demande de paiement partiel.

« ¢ » est le terme fixe non sujet & révision.



3)

2°)

Dans la formule de révision de la présente convention, les paramétres a, b et ¢ ont
respectivement la valeur forfaitaire indiquée ci-aprés, en tenant compte du fait que le prix
du batiment ne peut &tre sujet a révision qu'a concurrence de quatre-vingt pour cent
maximum, et que la valeur attribuée au paramétre « a » ne peut pas étre supérieure a 0,50

a=045 b=0,35 ¢=0,20

Les valeurs attribuées aux parametres a, b el ¢ ne peuvent subir aucune modification au
cours de l'entreprise.

La formule de révision se résout de la fagon suivante : chacun des rapports « s/S » et « i/l »
est réduit en un nombre décimal comprenant au maximum cing décimales dont Ia
cinquiéme est majorée d’un si la sixieme est égale ou supérieure a cing.

Quant aux produits de la multiplication des quotients ainsi obtenus, par la valeur du
paramétre correspondant, ils sont arrétés a la cinquiéme décimale, laquelle est également
maJjorée d’un si la sixiéme est égale ou supérieure a cing.

Un bordereau d'état d'avancement de chantier établi par 'architecte sera annexé 3 la
facture et fera preuve a suffisance de I'exigibilité de Ia tranche réclamée par le promoteur
a [‘acquéreur.

La TVA est & compter en sus pour chagque tranche facturée et est simultanément a charge
de l'acquéreur,

Retard de paiements

Toute somme échue et non payée sera de plein droit productive dés son échéance et sans
mise en demeure préalable, d'un intérét calculé au taux de dix pour cent (10%) I'an, jusqu'a
paiement.

En outre, & défaut pour l'acquéreur d'honorer les tranches de paiement, dans les quinze
jours calendrier de I'envoi de la facture par le promoteur, celui-ci aura le droit, aprés
notification adressée par simple lettre recommandée a l'acquéreur, restée sans effet dans
un délai de dix jours calendrier 4 compter de la date d'envoi de ladite mise en demeure par
lettre recommandée ; a) d'arréter les travaux des parties privatives vendues et de prendre
toutes mesures conservatoires utiles aux frais de I'acquéreur et sans préjudice a tous autres
droits et actions. b) de majorer toute facture impayée d'une indemnité forfaitaire de quinze
pour cent du montant d{, sans préjudice a tous autres recours, hotamment l'inscription
hypothécaire dont question ci-aprés.

A défaut de paiement des tranches prévues dans les délais requis, le promoteur se réserve
la faculté de prendre inscription hypothécaire sur le bien vendu, sans préjudice a
I'inscription d'office pour garantir le paiement du solde restant da.




3°)

1/

2/

4°)

A cette fin, l'acquéreur donnera mandat irrévocable dans I'acte authentique de vente, au
promoteur, pour en cas de non-paiement, avoir la faculté de requérir inscription
hypothécaire, a charge de I'acquéreur, pour sireté du trois années d'intéréts au taux de 10
% et d'une somme égale a 30% du solde restant dd pour siireté du paiement de la TVA et
du remboursement de tous frais de poursuite et d'exécution ou autres débours non
privilégiés par la loi.

Nonobstant la faculté octroyée ci-dessus de requérir inscription hypothécaire en ce compris
I'inscription d'office, I'acquéreur pourra cependant affecter le bien objet des présentes au
profit d'un créancier hypothécaire de son choix, de maniére a financer en tout ou en partie
la présente acquisition, a condition d'en obtenir I'autorisation préalable du promoteur qui
dispensera de !'inscription d'office et renoncera dés lors a 'action résolutoire.

Cette autorisation est automatiquement acquise a l'acquéreur, si, et uniguement si, les
deux conditions suivantes sont remplies expressément :

I'inscription hypothécaire prise sur le bien vendu n'excédera pas, en principal (hors
accessoires), cent pour cent du prix total toutes taxes comprises {quotités du terrain +
valeur constructions + TVA + droits enregistrement) convenu dans la présente convention;

l'acte de prét contiendra délégation irrévocable du montant du prét au profit du
promoteur, payable a ce dernier au fur et a mesure que les fonds deviendront disponibles
suivant le programme arrété entre l'emprunteur et la société créanciére, ce programme
devant &tre conciliable avec le planning contractuel, des paiements dont question ci-avant.

Chaque paiement ne pourra cependant se faire qu'avec l'accord écrit de I'acquéreur-
emprunteur, étant donné que I'éventuelle société préteuse ne sera pas juge de la bonne
exécution des conventions intervenues entre promoteur et acquéreur et de I'opportunité
des paiements a effectuer.

Pour toute inscription hypathécaire dérogeant & la double condition susmentionnée,
I'accord expres et préalable du promoteur est requis.

Par ailleurs, I'acquéreur s'interdit d'aliéner le bien vendu avant le paiement intégral du prix
de vente au Promoteur.

Toute revente ou affectation hypothécaire faite en contravention avec ce qui précéde, sera
inopposable au promoteur, qui se réserve en outre dans ces hypothéses, le droit de faire
prononcer en justice la résolution de la présente convention aux torts de 'acquéreur, sans
préjudice a son droit a tous dommages et intéréts.

Réclamations en cours de chantier.

Si Facquéreur justifie & bon droit du non-paiement a son échéance de la tranche réclamée
par l'inexécution fautive d'une des obligations constructives essentielles contractées. aux
présentes par le promoteur, ce dont il devra en notifier la motivation circonstanciée par
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lettre recommandée adressée au promoteur au pius tard dans les cing jours calendrier a
compter de la date de mise en demeure:, adressée a l'acquéreur par le promoteur, et pour
autant que les désordres invogqués concernant les travaux exécutés dans les parties
privatives vendues, e promoteur ne dispose pas de la faculté susmentionnée au point 3.2
de majorer forfaitairement la facture impayée de quinze pour cent sauf s'il établit ou s'il
s'avére que la réclamation de l'acquéreur n'est pas fondée.

Le promoteur pourra cependant en tout état de cause, et a sa seule initiative, requérir
I'inscription hypothécaire précitée, nonobstant ladite réclamation litigieuse. I pourra, en
outre, suspendre 'exécution des travaux aux parties privatives attendant que le différend
solt tranché, comme dit ci-apres.

A défaut pour l'acquéreur d'avoir introduit sa réclamation maotivée dans le délai requis, elle,
sera déclarée irrecevable (sans préjudice, des droits de ['acquéreur lors des réceptions
provisoire et définitive) et I'exigibilité de la tranche réclamée ne pourra, dés lors étre
postposée, les sanctions prévues restant d'application,

Pour autant que de besoin, il est précisé que le paiement des tranches réclamées n'empotrte
pas agrément automatique par I'acquéreur des parties de construction realisées a cette
date.

Seules les procédures de réceptions définies au chapitre 8 des présentes sont valables a cet
dgard.

L'acquéreur pourra, s'il ['estime nécessalre, se faire assister, en tout temps, de I'expert de
son choiy, a ses frais exclusifs.

E.- CAHIER DE CHARGES - ENTREPRENEURS ENREGISTRES

Les travaux de construction seront réalisés, dans les régles de l'art sous la surveillance de
I'architecte et conformément aux plans et cahiers des charges annexes a l'acte de base dont
guestion ci-dessus.

Bien que l'acquéreur n'ait pas & connaitre des sous-traitants et autres cocontractants du
promoteur, il est précisé que ces documents annexés constituent une note de synthése de ceux
existant contractuellement entre le promoteur et l'entreprise générale chargée par le promoteur
de ['essentiel des travaux de constructions, sur base de cahiers de charges complets établis par
I‘architecte précité.

Les plans et descriptifs de travaux et matériaux se completent mutuellement. Si certaines
dérogations et/ou ajoutes spécifiques sont mentionnées au cahier général de charges annexé a
I'acte de base dont question ci-avant, celles-ci priment également, des lors qu'elles concernent
les parties privatives vendues.

Le promoteur, en accord avec l'architecte, peut apporter des modifications au cahier de charge
pour améliorer les techniques et/ou le confort des copropriétaires. Il en sera de méme pour
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certaines madifications quant aux matériaux & mettre en ceuvre, pour autant gu'ils soient d'une
qualité équivalente a ceux spécifiés au cahier de charges originaire contractuel.

En cas de contestation entre parties soussignées sur les spécifications des travaux inclus dans le
prix convenu au présent contrat, elles se référeront 3 I'ensemble des documents complets
précités, en ce inclus les procés-verbaux de réunions de chantier, le cas échéant.

Le promoteur s'engage a faire appel exclusivement 3 des entreprises enregistrées pour
I'exécution des travaux, objets des présentes.

F.- DEBUT DES TRAVAUX ET DELAI D'EXECUTION

Les délais d'exécution seront précisés dans les conventions de vente.

La suspension temporaire des travaux pour cause de force majeure {par exemple les accidents,
les greves, etc.) ou de retard de I‘acquéreur dans le paiement des factures entraine de plein droit
et sans indemnité la prorogation du délai d'exécution initialement prévu d'une période égale 4 la
durée de la suspension, augmentée du laps de temps normalement nécessaire a la remise en
route du chantier.

De méme, si I'acquéreur commande des travaux supplémentaires en cours d'exécution de Ia
convention, le promoteur se réserve le droit d'exiger une prorogation du délai initialement prévu,
Cette prorogation fera I'objet d'un écrit distinct.

Lorsque, par ordre ou par le fait de I'acquéreur, I'exécution du marché est interrompue pour une
période d'au moins quinze jours de calendrier, une avance sur la tranche en cours, a conhcurrence
de la valeur des travaux exécutés, est due au promoteur.

Si cette interruption, de ce chef, est prolongée, le promoteur est fondé 2 introduire un compte
d'indemnisation dont le montant est convenu de commun accord, mais il ne peut se prévaloir des
discussions en cours a ce sujet pour ne pas reprendre I'exécution de la convention.

Ne sont pas considérés comme jours ouvrables

les samedis, dimanches et jours fériés légaux

les jours de vacances annuelles payées

les jours de congés compensatoires conventionnels du batiment.

les jours pendant lesquels les intempéries ont eu; directement ou indirectement,

pour effet de rendre le travail impossible pendant quatre heures au moins {suivant relevé de
I'Institut Royal de Météorologie de Bruxelles).
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De mé&me, pour les jours oli la température & huit heures du matin a été inférieure a moins deux
degrés Celsius (suivant relevé de I'institut Royal dé Météorologie de Bruxelles -station de Saint-
Hubert).

G.- INDEMNITES POUR RETARD

En cas de retard d'exécution ou de livraison imputable au promoteur, celui-ci paiera a 'acquéreur
une indemnité forfaitaire de vingt euros (20,00€) par jour calendrier de retard, montant
comprenant le loyer normal que |'acquéreur pourrait escompter de la location de I'appartement
et autres préjudices subis.

Cette indemnité ne sera due, s'il échet, que pour la période postérieure a la mise en demeure par
lettre recommandée que I'acquéreur aura adressée dans ce sens au promoteur. L'invitation de
procéder a la réception provisoire arréte la débition des dommages et intéréts,

H.- RECEPTIONS PROVISOIRE ET DEFINITIVE

1.- Réception provisoire des parties privatives

Pour rendre la réception provisoire posslble, les travaux privatifs dans |'appartement vendu
doivent dans leur ensemble &tre terminés, nonobstant des imperfections mineures réparables
durant le délai de garantie, et le bien doit étre en état d'étre utilisé conformément a sa
destination.

sauf le cas oll les parties s'accordent sur une date pour établir le procés-verbal de réception
provisoire, le promoteur demande cette réception provisoire par écrit en invitant, par lettre
recommandée 3 la poste, I'acquéreur d'y procéder dans un délai de quinze jours calendrier
suivant la date d'envoi de cette demande. Les travaux sont présumés étre en état de réception
provisoire, jusqu'a preuve du contraire, a la date d'achévement qu'a indiquée le constructeur
dans la demande de réception.

La réception provisoire emporte |'agrément de {'acquéreur sur les travaux qui lui sont délivrés et
exclut tout recours de sa part pour les vices apparents, & condition toutefois que [I'état des
ouvrages n'empire pas pendant le délai de garantie.

La date de la réception provisoire des parties privatives, objet des présentes, constitue le point
de départ de la responsabilité décennale.

La réception provisoire de 'appartement sera effectuée contradictoirement entre ['acquéreur et
le promoteur. Seul un acte écrit et contradictoire des parties fera la preuve de la réception
provisoire de ['ouvrage.

S 47




La derniére tranche de paiement, y compris les éventuels avenants, est intégralement due par
Facquéreur au promoteur, dés la date de réception provisoire. Les clefs ne seront remises &
l'acquéreur qu'aprés ce dernier payement.

Des petites réfections a effectuer par le promoteur peuvent avoir été constatées et seront dés
lors actées, le cas échéant, lors de I'établissement du procés-verbal de réception provisoire. Celle-
ci sera considérée comme accordée A cette date, nonobstant [a réserve de I'exécution de ces
menus travaux,

La délivrance de la réception provisoire assortie de réserves actées rend également
immédiatement exigible {'intégralité de la derniére tranche due.

Le refus éventuel de ['acquéreur de procéder 2 la réception provisaire devra étre notifié, avec ses
motifs, par une lettre recommandée 2 la poste et adressée au promoteur avant I'expiration du
délai de quinze jours suivant I'envoi par ce dernier de la demande de réception.

Le refus éventuel de I'acquéreur d'accepter la réception provisoire devra &tre notifié, avec ses
motifs, par une lettre recommandée a la poste et adressée au promoteur dans les huit jours
calendrier qui suivent la date de la réception provisoire.

Lorsque le refus motivé de procéder a la réception ou d'accepter la réception a été notifié au
promoteur, celui-ci peut :

- soit admettre les motifs du refus et demander & nouveau la réception aprés avoir procédé
aux travaux de réfection demandés;

- soit solliciter, & I'amiable ou & défaut en justice, la nomination d'un expert chargé de
constater la réalité ou l'inexistence des motifs du refus de réception et de fixer le cofit
éventuel des travaux de réfection,

Toutefois, et sauf preuve contraire, si I'acquéreur occupe ou utilise le bien avant la réception
provisoire, il est présumé avoir accepté tacitement cette réception provisoire la prise de
possession valant réception provisoire.

Est considéré comme utilisant le bien, I'acquéreur qui fait exécuter des travaux (notamment
décoratifs) dans les parties privatives par des corps de métier autres que ceux choisis par le
vendeur ou sans l'accord exprés de celui-ci,

Si l'acquéreur laisse sans suite la requéte écrite du promoteur d'effectuer la réception dans le
délai de quinze jours déterminé ci-dessus, le promoteur le sommera par exploit d'huissier et
l'acquéreur sera présumé accepter |a réception provisoire, sans remarques, si dans les quinze
jours calendrier qui suivent cette sommation, il omet de comparaitre 3 la date fixée dans cet

exploit, aux fins de réception.
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2.- Réception définitive des parties privatives

La réception définitive des parties privatives aura lieu au plus t6t un an aprés la date de leur
réception provisoire et aprés réception définitive des parties communes.

Le promoteur demande cette réception définitive par écrit en invitant, par lettre recommandée
ala poste, I'acquéreur d'y procéder dans un délai de quinze jours calendrier suivant la date d'envoi
de cette demande.

La réception définitive de I'appartement sera effectuée contradictoirement entre l'acquéreur et
le promoteur. Seu! un acte écrit et contradictoire des parties fera la preuve de la réception
définitive de I'ouvrage.

Le refus éventuel de ['acquéreur de procéder a la réception définitive devra &tre notifié, avec ses
motifs, par une lettre recommandée a la poste et adressée au promoteur avant |'expiration du
délai de quinze jours suivant I'envoi par ce dernier de la demande de réception.

Le refus éventuel de [‘acquéreur d'accepter la réception définitive devra étre notifié, avec ses
motifs, par une lettre recommandée & la poste et adressée au promoteur dans les huit jours
calendrier qui suivent la date de la réception définitive.

Lorsque le refus motivé de procéder a la réception ou d'accepter la réception a été notifié au
promoteur, celui-ci peut :

- soit admettre les motifs du refus et demander & nouveau la réception aprés avoir procédé
aux travaux de réfection demandes;

- soit solliciter, & I'amiable ou & défaut en justice, la nomination d'un expert chargé de
constater la réalité ou l'inexistence des motifs du refus de réception et de fixer le colt
éventuel des travaux de réfection.

Si l'acquéreur laisse sans suite la requéte écrite du promoteur d'effectuer la réception dans le
délai de quinze jours déterminé ci-dessus, le promoteur le sommera par exploit d'huissier et
I'acquéreur sera présumé accepter la réception définitive, si dans les quinze jours calendrier qui
suivent cette sommation, il omet de comparaitre a la date fixée dans cet exploit, aux fins de
réception,

Apras la réception définitive, |a responsabilité du promoteur ne peut plus étre engagée que sur
pied des articles 1792 et 2270 du Code civil relatifs a la responsabilité décennale.

3.- Réception provisoire des parties communes.

La réception provisoire des parties communes sera effectuée contradictoirement, conformément
aux dispositions légales en vigueur.




4.-Réception définitive des parties communes.

La réception définitive des parties communes, en ce compris les accés de telle sorte qu'une
habitabilité normale soit assurée, aura lieu un an aprés leur réception provisoire.

La procédure de convocation et de ses suites est identique & ce qui est décrit ci-dessus. Cette
réception exclut a compter de sa date tout recours pour les vices cachés.

5.- Obligations pendant le délai de garantie :

Au cours du délai de garantie s'écoulant entre la réception provisoire et la réception définitive, le
promoteur est tenu, outre les mises au point signalées lors de la réception provisoire, sans
préjudice des articles 1792 et 2270 du Code civil, a remédier & ses frais et risques {(en dépit de son
recours éventuel contre ses sous-traitants ou autres cocontractants que I'acquéreur ne connait
pas} a tous les désordres qui surviendraient ou seraient constatés a l'usage, pour autant qu'il en
ait été informé par écrit et avant la date d'expiration de ladite période de garantie.

Toutefois, ne sont pas compris dans cette obligation de garantie, les travaux d'entretien normal,
non plus ceux qui seraient la conséquence d'un abus, d'une maladresse, d'un événement
accidentel, d'un vol ou tentative de vol, d'un usage anormal ou d'un défaut d'entretien, d'un cas
fortuit ou de force majeure.

l.- RESPONSABILITE DU PROMOTEUR

Le promoteur est solidairement responsable avec ['architecte, et les entrepreneurs des vices dont
ceux-ci répondent aprés réception, en vertu des articles 1792 et 2270 du Code civil,

La garantie due par le promoteur en vertu de I'alinéa précédent bénéficie aux propriétaires
successifs de l'appartement L'action ne peut néanmoins étre exercée que contre le promateur
originaire,

J. -EXECUTION ET MODIFICATION DES TRAVAUX PRIVATIFS

Si l'acquéreur impose au promoteur des matériaux d'une qualité, origine ou type déterming, et
ce en dépit des réserves écrites et motivées du promoteur, ce dernier est déchargé de toute
responsabilité du fait des défectuosités ayant pour origine le choix dudit procédé, 3 condition
gu'aucune faute de mise en oeuvre ne puisse lui 8tre reprochée.

Pour étre valables, les communications entre I'acquéreur et le promoteur relatives 3 I'exécution
des travaux et de la présente convention devront étre faites par écrit.

Le promoteur peut toutefois apporter la preuve des madifications éventuellement ordonnées par

['acquéreur, par toutes autres voies de droit.
( ¥



Les travaux commandés par |'acquéreur sont exécutés pour compte du promoteur sous sa
responsabilité. L'acquéreur n'est pas autorisé a se charger Jui-mé&me, ni a charger un tiers de
I'exécution de tout ou partie des travaux prévus, ni 8 renoncer en tout ou en partie a l'exécution
de ces travaux.. En cas de suppression d'un poste, moyennant accord exprés et préalable du
promoteur, celui-ci sera porté au crédit & raison de 75% de sa valeur.

Nonobstant ce qui précéde, des modifications mineures au programme initial de travaux peuvent
&tre convenues entre parties, moyennant accord écrit préalable déterminant notamment
I'incidence quant au prix et quant au délai d'exécution.

Dans la mesure otl la modification-projetée par l'acquéreur est considérée par le promoteur
comme :

- soit trop importante

- soit trop tardive par rapport & I'état d'avancement du chantier - soit trop perturbatrice pour
le bon déroulement du chantier, celui-ci dispose de la faculté de refuser {'exécution de ladite
modification, moyennant, si nécessaire, notification écrite motivée préalable.

'acquéreur ne pourra, pas invoquer la rupture du contrat d'entreprise, ni se prévaloir de
dommages consécutivement a ce refus,

Le prix des travaux supplémentaires et/ou le surco(it des modifications est payable intégralement
en sus A I'échéance de la tranche contractuelle en cours, sauf dérogation expresse préalable.

K. -MODIFICATION DES FOURNITURES EN PARACHEVEMENT

Les budgets mentionnés (au cahler de charges annexé a I'acte de base dont guestion ci-avant)
pour certains équipements, et matériaux de parachévement déterminent les prix inclus dans le
prix total mentionné dans, la présente convention.

L'acquéreur a la faculté de choisir certains équipements et materiaux, mais exclusivement parmi
les fournisseurs mentionnés dans le cahier des charges.

Ces postes feront I'objet de factures supplémentaires payables suivant avancement des travaux
correspondants, si les prix des fournitures et main d'ceuvre choisis par l'acquéreur sont supérieurs
aux budgets mentionnés.

Si ces prix dépassent de maniére importante les budgets fixés, le promoteur pourra demander
versement d'acomptes compiémentaires a due concurrence.

Si I'acquéreur devait choisir des matériaux et équipements qui ne sont pas de stock et/ou quine
sont pas livrables en date utile compte tenu du planning de chantier, le point F ci-avant sera de
stricte application. Si I'acquéreur décide de faire placer un parquet, celui-ci ne pourra &tre misen
oeuvre qu'aprés un temps de séchage de la chape; aucun délai ne peut étre garantien ce cas.
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Pour des raisons de bonne coordination et de bonne finition des travaux, tous les travaux de
parachévement prévus ainsi que toutes les acquisitions de fournitures et matériaux seront faites
a lintervention exclusive du promoteur.

L. =~ CAUTIONNEMENT (cfr compromis de vente)

M. - VISITES DE CHANTIER

L'acquéreur dispose du droit de visite régulier du chantier, mais a ses seuls risques et périls, sans
qu'il puisse exercer aucun recours, de quelgue chef que ce soit, contre le promoteur, I'architecte
ou ['entrepreneur, en cas de survenance d'accident.

L'acquéreur pourra, en tout état de cause, demander un rendez-vous lors de chaque demande de
paiement de tranche, pour lui permettre de vérifier I'état d'avancement invoqué.

Cette mesure n'est édictée que pour des raisons de sécurité, de couvertures d'assurances et de
maintien des relations de bonne entente.

L'acquéreur n'a, en outre, pas qualité pour - et s'interdit de - donner directement des instructions
aux différents intervenants sur chantier, Toute observation éventuelle devra étre notifiée
exclusivement au promoteur et 3 I'architecte.

N. - FRAIS

L'acquéreur, qui s'y oblige, supportera en sus du prix les frais, taxes et honoraires & résulter de la
vente et sa quote-part dans les frais de ['acte de base, quote-part fixée a trois cent septante euros
pour un garage vendu seul et de cing cents euros pour un appartement.

L'acquéreur supportera également ses frais de raccordement aux différents réseaux, et
notamment, eau, électricité, gaz, téléphone, télédistribution, etc.. Toutefois’ le promoteur
garantit une provision de trente mille euros pour ces différents postes, seuls des suppléments
éventuels pouvant étre mis 4 charge des acquéreurs.

0. - COPROPRIETE

Sans préjudice aux dispositions particuliéres stipulées dans le présent acte (notamment article 27
du réglement de copropriété), notamment quant aux premiéres charges communes & payer au
syndic ou a rembourser au promoteur, la répartition des charges communes entre vendeur et

acquéreur s'établit comme suit :
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b)

c)

d)

e)

Charges ordinaires et périodigues.

Elles seront supportées par I'acquéreur a compter de son entrée en jouissance, prorata
temporis.

Pour les charges périodiques clidturées annuellement, le décompte sera établi
forfaitairement entre les parties sur base de I'exercice précédent.

Charges extraordinaires.

Les charges communes extraordinalres décidées par I'assemblée générale ou par le syndic:

- avant le jour de |a slgnature du compromis de vente seront supportées par le vendeur,
méme si elles devenaient exigibles a compter de cette signature,

- depuis le jour de |a signature du compromis de vente jusqu'au jour de la réception de
I'acte authentique seront supportées par l'acquéreur s'il a regu l'ordre du jour et une
procuration pour assister a 'assemblée générale qui se tiendrait durant cette période.
A défaut d'avoir consenti cette procuration, le vendeur sera tenu de supporter les
charges extraordinaires mémes nen exigibles. Le vendeur sera cependant tenu de
payer 2 la copropriété tous les appels de fonds demandés avant la signature de I'acte
authentique méme s'ils concernent le fonds de réserve.

L'acquéreur supportera cependant le colt des travaux décidés durant cette période
par le syndic.

- 4 compter du jour de la signature de l'acte authentique seront supportées par
l'acquéreur.

Fonds de réserve.

Sera décidé par la premiére assemblée des copropriétaires.

Décompte.

Les parties marquent leur accord de confier au syndic 'établissement des décomptes
définitifs ainsi qu'il résulte de ce qui précéde. Les sommes en résultant seront payées lors
de la signature de I'acte authentigue de vente par l'intermédiaire du notaire instrumentant
3 qui les parties conférent tous mandats a cette fin.

Litiges en cours.

Les créances résultant éventuellement de tous litiges concernant l'association des
copropriétaires appartiennent a celle-ci, sans que l'acquéreur soit tenu au paiement d'une
indemnité au vendeur.

L'acquéreur supportera toutes les dettes résultant d'un litige né avant la date de l'acte
authentique et devenues exigibles 8 compter de cette date.
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f)  Dispositions impératives.

Les accords dont question ci-avant aux points a} 4 e) sont conclus entre les parties, sans
préjudice aux dispositions impératives dont peut se prévaloir I'association des
coprapriétaires.

P.- TOLERANCES - OBLIGATION DE L'ACQUEREUR

Les cotes indiquées aux plans sont celles entre magonneries nues, plafonnage non compris, et
s'entendent avec une tolérance de zéro virgule cing pour cent (0,5%) en plus ou en moins.

L'acquéreur doit préter son concours, quand il sera nécessaire, pour J'accomplissement de toutes
formalités requises pour I'édification de I'immeuble et pour son raccordement aux égouts, eau,
gaz et électricité, téléphone; et la conclusion de toutes conventions réglant 'usage de ces utilités
pour l'immeuble ou, les immeubles du voisinage.

A cesfins, il donne mandat irrévocable par la signature du, compromis de vente, au promoteur,

Il devra supporter toutes charges de copropriété au prorata de ses quotités dans les parties
communes, a compter de la réception provisoire de ses locaux privatifs ».

IX. MODE DE CALCUL DE LA QUOTE-PART DE COPROPRIETE

Les quotes parts dans les parties communes attachées chaque lot privatif sont fixées au présent
acte.

Les quotes-parts dans les parties communes tant spéciales que générales attachées 3 chaque lot
privatif sont fixées au présent acte.

Les parties communes sont divisées en parties communes spéciales rattachées & chacun des
batiments et en parties communes générales rattachées 3 'ensemble des résidences CLOS DE LA
MELODEE.

Les parties communes spéciales sont divisées en 441dmes pour le CLOS DE LA MELODEE |, en
930&mes pour le CLOS DE LA MELODEE Il et en 629&mes pour le CLOS DE LA MELODEE lii, réparties
entre les divers lots privatifs, en proportion de leur valeur respective,

Les parties communes générales sont divisées en 2000emes, réparties entre les divers lots
privatifs, en proportion de leur valeur respective.

Pour déterminer cette valeur, sans qu'il doive étre tenu compte notamment des matériaux
utilisés pour la finition ou I'embellissement de I'immeuble ou des modifications effectuées aux
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alentours de Iimmeuble, il a été pris comme référence celle d'un bien équipé de maniére &
assurer une habitabilité normale {valeur intrinséque).

Cette valeur intrinséque est indépendante du prix de vente des lots.

Il est formellement stipulé que, quelles que soient les variations ultérieures subies par les valeurs
respectives des lots privatifs, notamment par suite des modifications ou de transformations qui
seraient faites dans une partie quelconque de l'immeuble, ou par suite de toutes autres
circonstances, la ventilation attributive des milliemes telle qu'elle est établie par l'acte de base,

ne peut étre modifiée que par décision de I'assemblée générale des copropriétaires prise a
" l'unanimité des voix de tous les copropriétaires, sous réserve du droit temporaire réservé au
comparant de modifier 'acte de base et aprés cela, des exceptions légales.

La nouvelle répartition des milliémes entre les partles modifiées sera constatée par acte
authentique devant un notaire choisi par I'assemblée générale a la majorité absolue. L'assemblée
pourra consulter un architecte a choisir a la majorité absolue.

Chaque copropriétaire dispose du droit de demander au juge de paix

- de rectifier la répartition des quotes-parts dans les partles communes, si cette répartition a
été calculée inexactement ou si elle est devenue inexacte par suite de modifications
apportées a I'immeuble;

- l'annulation ou la réformation d'une décision prise irréguliérement, frauduleusement ou
abusivement a |'assemblée générale.

Sans préjudice 3 ce qui sera précisé ci-aprés pour les charges, aucune indemnité ne sera due ou
ne devra étre payée en cas de modification de la répartition des quotes-parts de copropriété.

A partir du 1% septembre 2010, date d’entrée en vigueur de la lof du 2 juin 2010, la quote-part
des parties communes afférentes & chaque partie privative a été déterminée en tenant compte
de leur valeur respective fixée en fonction de la superficie nette au sol, de I'affectation et de la
situation de la partie privative, sur la base d’un rapport motivé d’un notaire, d’'un géometre-
expert, d’un architecte ou d’un agent immaobilier.

A partir du 1% janvier 2019, date d’entrée en vigueur de la loi du 18 juin 2018, il a été précisé que
les parties qui ont signé les statuts initiaux ont le droit, jusqu’au moment de la réception
provisoire des parties communes concernées, d’apporter des modifications aux statuts, pour
autant que ce soit justifié par des circonstances d’ordre technigue ou par intérét légitime de
I'association des copropriétaires, que cela n’affecte pas les droits des autres copropriétaires sur
leur partie privative et que cela n’alourdisse pas les obligations d’un ou plusieurs copropriétaires.
Les parties qul ont signé les statuts initiaux supportent les frais liés a cette modification.

Ces parties adressent par envoi recommandé & tous les autres copropriétaires un projet de
modification des statuts, au mains deux mois avant la passation de I'acte modificatif, dans lequel
les coordonnées du notaire instrumentant sont explicitement indiquées. A peine de déchéance
de ses droits, un copropriétaire doit s'opposer a la modification précitée dans les deux mois de la
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réception de cet envoi par envoi recommandé au notaire concerné et, le cas échéant, agir en
justice.

X. DEFINITION DES PARTIES COMMUNES ET DES PARTIVES PRIVATIVES

L'immeuble comporte, d'une part, des parties communes dont la propriété appartient
indivisément, suivant la loi, I'usage, les dispositions des statuts et contrats d'entreprises ou de
ventes ou par décision de l'assemblée générale, 3 tous les propriétaires, chacun pour une quote-
part, et d'autre part, des parties privatives, dont chacun des copropriétaires a Ia propriété
privative et l'usage exclusif

Les parties privatives sont dénommées "Cave" ou "Appartement” ou "Bureaux" ou "Garage
simple” ou « Garage double » de maniére générale "lot privatif..

Parties communes

Les parties communes tant générales que spéciales sont divisées en quotités attribuées aux lots
privatifs suivant un mode de répartition énoncé a l'article 4 de I'acte de base initial et 3 I'article 5
modifié ci-dessus.

Cette répartition sera acceptée irrévocablement par tous comme définitive, quelles que soient
les modifications apportées aux parties privatives pour améliorations, embellissements ou autre,
sauf ce qui est dit ci-dessus et sous réserve de |'unanimité des voix de tous les copropriétaires et
de leur droit d'agir en justice.

Les parties communes tant spéciales que générales ne pourront jamais, vu leur indivisibilité et
destination, faire I'objet d'un partage ou d'une licitation, sauf toutefois le cas de sinistre total de
I'immeuble, ainsi qu'il est expliqué au chapitre "Assurances".

Les parties communes tant spéciales que générales de I'immeuble sont décrites ci-aprés.
p

L'objet du présent article est de déterminer les éléments du bien divisé qui doivent étre
considérés communs tant de maniére spéciale que de maniére générale.

Sont présumées parties communes générales !
Tout le terrain des « Résidences du Clos de la Mélodée », savoir :
1. Sol

- Il convient de distinguer le sol bati, supportant I'édifice, la portion de sol restée non batie
et le sous-sol.

- Le sol bati est représenté par I'aire sur laquelle repose le rez-de-chaussée des ddifices
divisés; le sous-sol, par 'espace existant en profondeur en-dessous de ladite superficie.

—
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Toute [a parcelle batie ou non bétie est réputée commune, sauf convention contraire.

2. Sous-so! non béti

Le terrain en sous-sol est commun. Il en est ainsi du sous-sol se trouvant sous le rez-de-
chaussée privatif des édifices morcelés,

Il en est également ainsi du terrain situé sous le jardin.

3. Abords

Les abords des trois batiments sont & usage commun et les frais d'entretien constituent une
charge commune.

Sont présumées parties communes spéciales,

Les parties de chaque batiment affectées a |'usage de tous les copropriétaires de chacun des trois
batiments,

1. Murs porieurs

On appelle mur porteur celui qui s'il était détruit, Ia stabilité¢ de I'immeuble ne serait plus
garantie.

2. Murs intérieurs séparant des lots privatifs

- Envisageant [e cas de mur séparant deux lots et qui n'est pas un mur porteur, pareil mur est
purement mitoyen parce qu'il ne peut servir qu'a I'usage exclusif des deux lots privatifs qu'il
sépare.

- Laméme solution doit &tre adoptée pour la cloison séparant deux terrasses privatives, qui doit
tre considérée comme mitoyenne.

3. Murs extérieurs séparant locaux Privatifs et locaux communs

- Le mur séparant un lot privatif de locaux communs de 'édifice, doit &tre considéré comme
mitoyen.

4, Murs intérieurs d'un lot privatif

- Les murs qui séparent les diverses piéces d'un lot privatif sont privatifs pour autant qu'ils ne
servent pas de soutien au batiment,

5. Murs de cldture

- Les murs entourant les cours et jardins, appelés murs de clbture, ou leur mitoyennets, sont
communs. Il faut y assimiler les grilles, haies et autres clétures qui remplissent le méme réle.

6. Murs (revétements et enduits)
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Les revétements et enduits des murs cammuns, a l'intérieur des locaux privatifs, sont privatifs;
a l'extérieur ils sont communs,

7. Plafonds et planchers - Gros ceuvre

- Le gros-oeuvre des sols et plafonds est un élément commun.

8. Plafonds et planchers - Revétements et enduits

- les revétements et enduits des plafonds communs, ainsi que des sols communs, parquets ou
carrelages, sont des éléments communs dans la mesure ot ils ne concernent pas un éiément
privatif

9. Cheminées

- Les coffres, conduits et tétes de cheminée sont a usage commun.

- Le caractére de propriété privative est donné aux coffres et aux sections de conduits se
trouvant & l'intérieur du lot privatif qu'ils desservent exclusivement.

10. Toit

- Letoit est un élément commun. Il comprend l'armature, le hourdage et le revétement. En font
partie intégrante les gouttiéres et canalisations de décharge des eaux pluviales, de méme que
les galetas et lucarnes s'ils sont immédiatement sous lc toit, et a défaut de dispositions
contraires des titres ou du réglement de copropriété.

- Au-dessus du toit, I'espace qui domine I'édifice est a I'usage commun.

- L'acces au toit est interdit sauf pour procéder a I'entretien et a la réparation de la toiture.

- Aucun objet ne peut y &tre entreposé, sauf décision contraire de 'assemblée générale statuant
a la majorité des trois/quarts de voix de |'ensemble des propriétaires de |'immeuble.

11. Facades

La facade est un mur porteur, par conséquent, un élément commun.

Ala facade doit étre assimilée [a décoration comprenant les orhements en saillie, par exemple
les corniches, les gouttiéres, les descentes d'eaux pluviales, les seuils de fenétres et de porte-
fenétres, les balcons et les terrasses avec leurs accessoires.

12. Fenétres

Les fenétres et porte-fenétre avec leurs chassis sont des éléments communs, et les vitres sont des
éiéments privatifs.

13. Escaliers
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Il faut entendre par ce mot non seulement les marches en béton mais tout ce qui constitue
I'accessoire comme la cage, la rampe, les balustrades, les ensembles vitrés (coupoles) placés dans
les ouvertures qui éclairent V'escalier; it en est de méme pour les paliers qui relient les volées et
les murs qui délimitent la cage d'escaliers dans laquelle se déroule I'escaller.

Eu égard & ce qui précéde, I'escalier est commun. Il ['est dans toutes ses sections et les
propriétaires du rez-de-chaussée ne pourraient invoquer qu'ils ne se servent pas des volées
supérieures, pour prétendre qu'ils ne sont pas copropriétalres et refuser de participer aux frais
communs y relatlfs.

14. Portes paliéres

- Les portes donnant accés par les halls, dégagements et paliers communs, aux divers lots
privatifs, sont privatives, face intérieure et communes, face extérieure,

- La peinture de la face extérieure de ces portes est & charge de la copropriété.

15. Canallsations - Raccordements Généraux

- Les descentes d'eaux pluviales et sterfputs, le réseau d'égouts avec sterfputs et accessoires,
les raccordements généraux des eaux, gaz, mazout et électricité ainsi que les compteurs et
accessoires y relatifs, les décharges, les chutes et la ventilation de ces dispositifs y compris
les accés, en un mot toutes les canalisations de toute nature intéressant la coproptiété sont
parties communes.

- Font exception, les canalisations & usage exclusif d'un lot privatif, mais uniqguement pour ce
qui regarde la section située a l'intérieur du lot privatif desservi.

16. Electricité

- L'ensemble de I'équipement électrique {minuterie, points lumineux, prises, interrupteurs ... )
desservant par exemple les entrées, les halls et leurs réduits, les escaliers, les ascenseurs et
leur machinerie, les pompes de relevage, les dégagements des sous-sols, du rez-de-chaussée
et des niveaux supérieurs, l'accés de manoeuvre du parking et des emplacements de garage,
les locaux destinds aux compteurs, aux locaux vides-poubelles, des communs en général,
l'extérieur des batiments est déclaré partie commune.

17. Locaux a usage commun de chacun des trois batiments

- Sont également communs les différentes entrées communes au rez-de-chaussée, les halls et
leurs réduits, les dégagements, paliers, les ouvre-portes automatiques, parlophones,
téléphonies intérieures et leurs accessoires, le circuit de télédistribution; en sous-sols, la
rampe d' accés au garage, I'aire de manoeuvre devant les emplacements de garage, les locaux
destinds aux compteurs d'eau, de gaz, d'électricité et les tuyauteries communes de
distribution.

- Il est entendu que le ou les locaux en question doivent rester affectés aux fins projetées.
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18. Balcons et terrasses

- Les balcons et terrasses ainsi que les accessoires (garde-corps, balustrades, revétement,
etcoetera ) sans distinction aucune, étant des éléments de Ia facade, participent au caractére
commun de ['édifice.

- En ce qui concerne les terrasses & usage privatif, les garde-corps, les balustrades, I'étanchéité,
le revétement, la chape isolante au méme titre gue le béton des hourdis qu'elle protége sont
parties communes ainsi que tous les éléments qui ont trait a 'ornement extérieur des facades,
méme s'ils dépendent des parties privatives par exemple les ciels de terrasses.

- Toutefois, les frais qui seraient exposés par la copropriété devront &tre remboursés par le
propriétaire du lot privatif s'il est établi que les dégats causés au revétement sont dus de son
fait.

- Chaque propriétaire a I'obligation d'entretenir I'écoulement des eaux des terrasses et balcons,
de fagon a permettre un écoulement normal.

19. Garde-corps et balustrades

- Il est renvoyé a cet égard aux précisions contenues sous les numéros 13 et 20.
20. Ascenseur

- Leterme "ascenseur" doit étre entendu dans son sens large: tant [a cabine et le mécanisme, la
gaine et les locaux que linstallation située dans le sous-sol, sous les combles ou
éventuellement sur le toit.

- L'ascenseur est un élément commun.

21. Chauffage central

- La chaudiére servant au chauffage des lots privatifs est un élément commun.

- les canalisations et l'installation de chauffage par le sol a l'usage exclusif des lots privatifs sont
privatifs,

22. Antennes

- Les antennes ont un caractére commun si elles sont établies de fagon a permettre aux divers
propriétaires de s'y raccorder (antennes collectives).

- Parcontre, les redevances 3 la télédistribution sont privatives.

- L'usage d'antennes paraboligues sur les terrasses privatives est interdit.

-5

Parties privatives
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Chaque propriété privée comporte les parties a I'usage exclusif d’un propriétaire, et constitutives
du lot privatif, & I'exception des parties communes et notamment le plancher, le parquet ou autre
revétement sur lequel on marche, avec leur souténement immédiat en connexion avec les
prédalles qui est partie commune, les cloisons intérieures non portantes, les portes, et garde-
corps, les portes paliéres (faces intérieures), toutes les canalisations adductives et évacuatives
intérieures des locaux privatifs et servant & leur usage exclusif, les installations sanitaires
particulieres (lavabos, éviers, water-closet, salle de bains, etc), les parties vitrées des portes et
fenétres, le plafonnage attaché au hourdis supérieur formant le plafond, les plafonnages et autres
revétements, la décoration intérieure du local privatif soit en résumé tout ce qui se trouve a
Vintérieur du local privatif et qui sert & son usage exclusif, en outre, tout ce qui se trouve a
extérieur de la partie privative, mais est exclusivement 3 son usage, par exemple conduites
particulieres des eaux, du gaz, de I'électricité, du téléphone, etc..., le tout sans préjudice a ce qui
gst précisé ci-dessus.

Xi. COORDINATION POUR TENIR COMPTE DES LOIS DES 18 JUIN 2018 ET 31 JUILLET 2020
EN MATIERE DE COPROPRIETE FORCEE

Le 1 janvier 2019, a la date de 'entrée en vigueur de la loi du 18 juin 2018 :

N L'article 577-2 § 9 (et § 10) du Code civil et les articles 577-3 a 14 du Code civil s’appliguent
3 tout immeuble ou groupe d’immeubles bétis ou susceptibles d’étre bétis dont le droit de
propriété est réparti par lots comprenant chacun une partie privative et des éléments
immobiliers communs.

Les biens immobiliers indivis qui sont affectés a I'usage commun de deux ou plusieurs
héritages distincts appartenant & des propriétaires différents ne sont point sujets a partage.

La quote-part dans les biens immobiliers indivis ne peut 8tre aliénée, grevée de droits réels
ou saisie qu'avec 'héritage dont elle est inséparable.

Les charges de cette copropriété, notamment les frais d’entretien, de réparation et de
réfection, doivent &tre 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 chagque bien privatif,
des biens et services communs donnant lieu & ces charges, les parties peuvent également
combiner les critéres de valeur et d’utilité.

* Tout immeuble ou groupe d’'immeubles batis auxquels s’appliquent ces principes doit &tre
régi par un acte de base et un réglement de copropriété, ainsi qu’un réglement d’ordre
intérieur, qul peut étre établi sous seing prive.

* Dans le silence ou la contradiction des titres, sont réputées communes les parties de
batiments ou de terrains affectées a Fusage de tous les copropriétaires ou de certains
d’entre eux.
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L'acte de base et le réglement de copropiiétd, qui constituent les statuts de I'immeuble ou
du groupe d’immeubles batis, ainsi que toute modification apportée d ceux-ci doivent faire
I'objet d’un acte authentique qui est transcrit FAdministration générale de la
Documentation patrimoniale (anciennement Conservation des Hypothéques} du lieu de
situation de Fimmeuble; cette transcription a lieu exclusivement sous le nom de

I'association des copropriétaires.

a)  L'acte de base comprend :

* la description :
- de Fensemble immobilier
- et des parties privatives et comm unes,

* ainsi que la fixation de la quote-part des parties communes afférente 3 chaque
partie privative, cette quote-part étant déterminée en tenant compte de leur
valeur respective fixée, depuis la loj de 2010, en fonction de la superficie nette
au sol, de I'affectation et de la situation de la partie privative, sur [a base d’un
rapport motivé d'un notaire, d'un géométre-expert, d'un architecte ou d’un
agent immobilier.

Ce rapport est repris dans l'acte de base.

b)  Le réglement de copropriété doit comprendre :

1°  Ladescription des droits et des obligations de chague copropriétaire quant aux
parties privatives et aux parties communes. Les copropriétaires ont un droit
d’usage proportionnel des parties communes, sauf dispositions contraires dans
les statuts. Pareille dérogation statutaire est présumée étre une servitude, sauf
clause dérogatoire,

2°  Lescritéres motivés et le mode de calcul de la répartition des charges ainsi que,
le cas échéant, les clauses et les sanctions relatives au non-paiement de ces
charges.

Si Fimmeuble ou le groupe d'immeubles comprend vingt lots ou plus, I'acte de hase peut
prévoir la création d’une ou plusieurs associations partielles pour les lots d’un ou plusieurs
immeubles du groupe d’immeubles et, si un immeuble comporte une séparation physique
en éléments clairement distincts, pour les lots d’un ou plusieurs de ces éléments. Ces
associations partielles ne sont compétentes que pour les parties communes particulieres
désignées dans lacte de base, étant entendy que Vassociation principale reste
exclusivement compétente pour les parties communes générales et les éléments qui
relévent de la gestion commune de la copropriété. Les articles 577-3 et suivants sont
applicables a ces assaciations partielles,

7(
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Le réglement d’ordre intérieur contient au moins :

1°  les régles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux pouvoirs de
I'assemblée générale, ainsi que, le cas échéant, le montant fixé par ['assemblée
générale en application de l'articte 577-7, § 1er, 1°, ¢} du Code civil;

2°  le mode de nomination d'un syndic, 'étendue de ses pouvoirs, la durée de son mandat
at les modalités de renouvellement de celui-ci, les modalités du renom éventuel de
son contrat, ainsi que les obligations consécutives a la fin de sa mission;

3°  la période annuelle de quinze Jours pendant laquelle se tient I'assemblée générale
ordinaire de l'association des coproprlétaires.

|’association des copropriétaires acquiert la personnalité juridique au moment ol sont
réunies les deux conditions suivantes :

1° la naissance de I'indivision par la cession ou V'attribution d’un lot au moins ;

2°  la transcription de Facte de base et du réglement de copropriéié a I’Administration
générale de la Documentation patrimoniale (anclennement Conservation des
Hypothégues). Les plans de I'immeuble peuvent y &tre annexés sous forme de copie
certifiée conforme par le notaire.

Elle porte la dénomination: « association des copropriétaires », suivie des indications
relatives a la situation de Ilmmeuble ou du groupe d'immeubles batis: Assoclation des
Copropriétaires des Résidences du CLOS DE LA MELODEE, Chaussée de Marche, 37-41 a
4121 NEUVILLE-EN-CONDROZ.

Elle a son siege dans I'immeuble. S'il s’agit d’un groupe d’immeubles, Vacte de base
détermine quel immeuble constitue le siége de Fassociation: en P'espece, le siége est
Chaussée de Marche, 37 & 4121 NEUVILLE-EN-CONDROZ.

Tous les documents émanant de 'association des copropriétaires mentionnent le numéro
d’entreprise de ladite association: BCE 0524.697.645.

La transcription se fait exclusivement sous le nom de I'associatlon des copropriétaires.

En cas d'omission ou de retard dans la transcription des statuts, l'association des
copropriétaires ne pourra se prévaloir de la personnalité juridique a 1'égard des tiers
lesquels auront néanmoins la faculté d'en faire état contre elle. Les associations partielles
ne peuvent disposer de la personnalité juridigue qu'a partir du moment ol l'indivision
principale dont elles dépendent dispose elle-méme de la personnalité juridique.

L'association des coproprlétaires ne peut avoir d'autre patrimoine gue les meubles
nécessaires a l'accomplissement de son objet, qui consiste exclusivement dans la
conservation et l'administration de ['immeuble ou du groupe d'immeubles batis. Le
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patrimoine de ['association des copropriétaires est composé, au minimum, d'un fonds de
roulement et d'un fonds de réserve.

Sans préjudice de I'article 577-9, § 5 du Code civil, I'exécution des décisions condamnant
I'association des copropriétaires peut étre poursuivie sur le patrimeine de chaque
copropriétaire proportionnellement aux quotes-parts utilisées pour le vote conformément
a l'article 577-6, § 6 du Code civil, soit dans I'alinéa 1er, soit dans I'alinéa 2, selon le cas.

Les dispositions des statuts peuvent étre directement opposées par ceux 3 qui elles sont
opposables et qui sont titulaires d'un droit réel ou personnel sur I'immeuble en copropriété.

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

Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d'ordre intérieur en fonction des modifications
décidées par l'assemblée générale. Le syndic a également {'obligation d'adapter le
réglement d'ordre intérieur si fes dispositions légales qui s'appliquent sont modifiées, sans
avoir besoin pour ce faire d'une décision préalable de I'assemblée générale. Le cas échéant,
le syndic communique cette information a la prochaine réunion.

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

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

Elles lient tout titulaire d'un droit réel ou personnel sur un lot disposant du ou exercant le
droit de vote a '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, transcription a 'Administration générale de la Documentation
patrimoniale (anciennement Conservation des hypothéques)

1°  ence quiconcerne 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
réglement d'ordre intérieur et du registre des décisions d’assemblée générale ou, &
défaut, 4 la demande du titulaire du droit personnel ou réel, par la notification qui lui
en est faite a I'initiative du syndic, par envoi recommandé; le constituant est e seul
responsable, vis-a-vis de l'association des copropriétaires et du titulaire du drojt réel
ou personnel, du dommage né du retard ou de l'absence de notification;

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

La loi du 31 juillet 2020 a compter de son entrée en vigueur a inséré un nouvel article 577-
7§1-2°h) et un nouvel article 577-9 §1 alinéa 6, relatifs : *au quorum des voix a respecter
pour la prise de décision par I'assemblée générale concernant la démolition et Ia
reconstruction totales de Fimmeuble pour des raisons de salubritéd ou de sécurité ou
concernant |e co(it excessif par rapport a la valeur de Fimmeuble existants d'une mise en
conformité de 'immeuble aux dispositions légales - * 4 la procédure judiciaire a introduire
dans ce contexte.
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REGLEMENT GENERAL DE COPROPRIETE

des

Résidences du Clos de la
Meélodée

- Clos de la Mélodée 1
- Clos de la Mélodée 2
- Clos de la Mélodée 3




CHAPITRE | - EXPOSE GENERAL

Article 1

Faisant usage de la faculté prévue aux articles 577-2 § 9 et 577-3 a 14 du Code civil il est établi
ainsi qu’il suit le réglement général de copropriété réglant tout ce qui concerne .

1°  La description des droits et des obligations de chaque copropriétaire quant aux parties
privatives et aux parties communes,

Les copropriétaires ont un droit d’usage proportionnel des parties communes, sauf
dispositions contraires dans les statuts. Pareille dérogation statutaire est présumée étre
uhe servitude, sauf clause dérogatoire.

2°  Les criteres motivés et le mode de calcul de la répartition des charges ainsi que, le cas
échéant, les clauses et les sanctions relatives au non-paiement de ces charges.

Ces dispositions et les servitudes qui peuvent en résulter s'imposent a tous les copropriétaires ou
titulaires de droits réels, actuels ou futurs et aux titulaires de droit personnel ou occupant ; elles
sont en conséguence immuables sauf modification par décision d’assemblée générale aux
conditions légales de quorum de présence et de majorité de décision d’assemblée générale. Elles
sont opposables aux tiers par sa transcription au bureau compétent de I’Administration Générale
de la Documentation Patrimoniale de la situation de I'immeuble.

CHAPITRE |l — DROITS ET OBLIGATIONS DE CHAQUE COPROPRIETAIRE
QUANT AUX PARTIES PRIVATIVES ET AUX PARTIES COMMUNES

Article 2 -Situation juridique des parties communes de ['immeuble

Les parties communes appartiennent indivisément aux propriétaires dans la proportion de leur
quote-part dans la copropriété telle qu'indiquée au présent statut. En conséquence, elles
n'appartiennent pas a I'association des copropriétaires.

Toute aliénation totale ou partielle d’'une partie privative entraine de ce fait, et dans la méme
proportion, l'aliénation totale ou partielle des parties communes qui en sont I'accessoire
inséparable.

La quote-part des parties communes ne pourra étre aliénée ni grevée de droits réels, ni saisie
qu'avec les lots privatifs dont elle est I'accessoire et pour la quotité leur attribuée.

L'hypothéque et tout droit réel, créés sur un élément privatif grévent, de plein droit, la quote-
part des parties communes qui en dépend comme accessoire inséparable.
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Chague 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.

L’assemblée générale décide : & la majorité des quatre-cinquiémes des voix :

- de tous actes de disposition de biens immobiliers communs, y compris la modification des
droits réels d'usage existant sur les parties communes au profit d’un seul copropriétaire, a
condition que cela soit motivé par Vintérét légitime de Iassociation des copropriétaires, le
cas échéant, contre le palement d’une indemnité proportionnelle au dommage que cela
pourrait causer.,

Le promoteur se réserve le droit de vendre les garages a des tiers.

Article 3 - De la jouissance des parties privatives

Chacun des copropriétaires a le droit de jouir et de disposer de ses locaux privés dans les [imites
fixées par le présent réglement et & la condition de ne pas nuire aux droits des autres propriétaires
et de ne n'en faire qui puisse compromettre la solidité et I'isolation de Nmmeuble.

Les copropriétaires ne peuvent en aucune fagon parter atteinte a la chose commune, sauf ce qui
est stipulé au présent raglement.

s doivent user du domaine commun conformément 3 sa destination et dans la mesure
compatible avec le droit de leurs copropriétaires.

. A I'exclusion des caves et garages dont la destination résulte de leur nature méme, les
diverses entités privatives, telles qu’elles résultent des plans ci-annexés, sont destinées
uniqguement & usage principal d’habitation, non exclusive dans les lieux privatifs
uniquement au rez-de-chaussée, apres autorisation de 'assemblée générale, d’une activité
professionnelle ou d’une profession libérale et non susceptible de causer un trouble de
voisinage, sans préjudice aux autorisations administratives, et selon les dispositions plus
particulierement définies au réglement de copropriété,

i nest pris aucun engagement par le notaire soussigné et la comparante quant 3
I'affectation — autre que I'habitation — qui peut ou pourra &tre donnée aux locaux privatifs
de 'immeuble. Le notaire soussigné a pour le surplus attiré Iattention du comparant sur la
nécessité de se conformer a [a législation et & la réglementation en vigueur, en cas de
transformation ou de changement d’affectation.

Les garages et emplacements de parking ne peuvent &tre affectés qu'a usage privé a
Vexclusion de tous véhicules industriels et de tous garages publics.

Aucun atelier de réparation, aucun dépét d’essence ou d'autres matisres inflammables ne
pourront étre installés.

/ 68



il est interdit d’y entreposer quoi que ce soit pouvant é&tre une nulsance, méme
femporairement.

Est incompatible avec ces principes notamment le fait, pour un propriétaire d'un lot privatif,
d'encombrer de guelgue maniére que ce soit les halls, escaliers, paliers et coulolrs communs; d'y
effectuer des travaux de ménage tels que battage et brossage de tapis, literies et habits, étendage
de linge, nettoyage de meubles ou ustensiles, cirage de chaussures.

Les propriétaires des lots privatifs doivent atténuer les bruits dans la meilleure mesure possible,
lis éviteront de trainer dans les cuisines et sur les balcons, des tables ou des chaises non munies
de sabots "antibruit" efficaces, de manier des robinets de fagon peu adéquate, de claquer les
portes,

Cette clause n'est pas de style, mais de stricte application,

Pour autant qu'elles intéressent la copropriétg, I'exécution de travaux ménagers, les livraisons de
commandes et autres activités nécessaires des propriétaires sont soumises aux prescriptions du
réglement général de copropriété,

Aucune tolérance ne peut, méme avec le temps, devenir un droit acquis.
il est interdit de modifier la distribution intérieure de ses locaux.

Il est interdit aux propriétaires de faire, méme a l'intérieur de leurs locaux privés, aucune
modification aux choses communes, sans l'accord de |'assemblée générale des copropriétaires
statuant selon les modalités prévues a l‘article 9 ci-aprés, relatives aux "transformations”.

lls pourront établir des postes récepteurs de téléphonie sans fil ou de télévision, mais devront se
conformer aux modalités fixées par l'assemblée générale a la majorité absolue des voix,

Le téléphone pourra étre installé dans les lots privatifs aux frais, risques et périls de leur
propriétaire.

La sonnerie du téléphone doit &tre installée de fagon a ne pas troubler les occupants des locaux
privatifs voisins. Les fils et accés ne peuvent emprunter les fagades de l'immeuble,

La radio-télédistribution sera installée. Seules les canalisations prévues a cet effet pourront étre
utilisées. Les copropriétaires devront obligatoirement, en cas d'utilisation, se raccorder & ce
systéme 3 I'exclusion de toute installation privée du méme genre, sauf accord écrit de 'assemblée
générale.

Les frais d'entretien et de renouvellement de ces installations seront & charge de tous les
copropriétaires de |'immeuble, m&me si certains propriétaires n‘en avaient pas |'utilisation.




Article 4 ~ Charges de ville, de police et de voirie

Les copropriétaires et leurs ayants droit doivent satisfaire & toutes les charges de ville, de police et de
voirie.

Article 5 — Interdictions

Il ne pourra étre établi, dans l'immeuble, aucun dépét de matidres dangereuses, insalubres ou
incommodes.

Aucun dépét de matiéres infllmmables n'est autorisé, sauf I'accord expres de l'assemblée
générale.

Méme si cette autorisation leur est acquise, ceux qui désireront avoir 3 leur usage personnel
pareil dépot, devront supporter seuls les frais supplémentaires d'assurances contre les risques
d'incendie et d'explosion occasionnés aux copropriétaires de I'immeuble par cette aggravation de
risques.

Les emménagements, les déménagements, les transports d'ohjets mobiliers, de corps pondéreux
et de corps volumineux, doivent se faire obligatoirement par des élévateurs extérieurs sans
utilisation des parties communes et selon les indications 3 requérir du syndic (prévenu au moins

cing jours & l'avance) et donnent lieu & une indemnité dont le montant est déterminé par
I'assemblée générale statuant & la majorité absolue des voix.

Toute dégradation commise par leur manutention aux parties communes de 'immeuble, sera
portée en compte au copropriétaire qui aura fait exécuter ces transports.

Article 6 — Publicité

Il est interdit, sauf autorisation spéciale de I'assemblée des copropriétaires, de faire de la publicité
sur l'immeuble.

Aucune inscription ne pourra &tre placée aux fenétres, sur les portes et sur les murs extérieurs,
ni dans les escaliers, halls et passages.

il est permis d'appaoser sur la porte d'entrée des appartements, ou 3 cété d'elles, une plague du
modéle admis par l'assemblée des copropriétaires, indiquant le nom de I'occupant et
éventuellement sa profession.

Dans I'hypothése ol I'une ou I'autre profession dont question 3 l'article précédent serait exercée
dans 'immeuble, il serait également permis d'apposer a I'endroit & désigner par le syndic, une
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plaque d'un modéle & admettre par |'assemblée des copropriétaires Indiquant le nom de
['occupant et sa profession.

Dans chaque entrée, chacun des copropriétaires concernés disposera d'une bofte aux lettres; sur
cette bofte aux lettres peuvent figurer les nom et profession de son titulaire, I'étage qu'il occupe;
ces inscriptions seront du modele prescrit par I'assemblée.

Article 7 — Aspect - tranquillité

Les parties communes, notamment les halls, les escaliers, les paliers, les dégagements, les accés
et aires de manoeuvre aux emplacements de garage, devront étre maintenus libres en tous
temps.

I ne pourra jamais y &tre déposé, accroché ou placé quoi que ce soit.
Ces locaux ne pourront &tre considérés comme aires de jeux.

Dans les parties privatives, chaque copropriétaire reste libre d'effectuer ou de faire effectuer, a
ses seuls risques et périls, tous travaux & sa convenance qui ne seraient pas de nature a nuire ou
3 incommoder ses voaisins immédiats ou les autres copropriétaires ou encore a compromettre la
solidité, la salubrité ou la sécurité de I'immeuble.

Les tapis et carpettes ne peuvent étre battus, ni secoués dans aucune partie de I'immeuble, en ce
compris les toits et terrasses,

Les occupants devront faire usage d'appareils ménagers appropriés a cet effet.

Il ne pourra &tre fait, dans les couloirs et sur les paliers communs, aucun travail de ménage
privatif.

Les machines & laver et séchoirs seront placés dans les locaux réservés a cet usage, soit la
huanderie en sous-sol. A la demande expresse de certains co-propriétaires, les appartements
pourront avecl'accord du promoteur &tre aménagés afin d'y intégrer ces appareils, et dans ce cas
uniquement, des séchoirs a condensation seront exclusivement utilisés.

Les occupants de limmeuble sont autorisés, & titre de simple tolérance, & posseder dans
I'immeuble des chiens, chats et oiseaux non divaguant.

Sil'animal était source de nuisance par bruit, odeur ou autrement, la tolérance pourra étre retirée
pour 'animal dont il s'agit, par décision de I'assemblée générale,

Si le propriétaire de I'animal ne se conformait pas a la décision de I'assemblée, celle-ci pourra
décider a la majorité absolue des voix d’agir en Justice pour obtenir sa condamnation, le cas
échéant, sous astreinte, a libérer les lieux de l‘animal, voire a défaut d'exécution de la
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condamnation, d’obtenir du Tribunal Fenlévement de I‘animal par la Société Protectrice des
Animaux aux frais du propriétaire.

Ce montant sera versé au fonds de réserve, le tout sans préjudice a une décision a prendre a la
majorité absolue par I'assemblée générale.

Les meubles de grande dimension devront &tre amenés dans les lots privatifs par les facades. Les
cages d'escalier ne pourront étre utilisées en aucune fagon.

L'usage des garages doit se faire avec le minimum d'inconvénients pour tous les copropriétaires
et plus spécialement entre vingt-deux heures et sept heures.

Il est interdit d'actionner les avertisseurs d'automobile et de stationner dans I'entrée carrossable
et les aires de manoeuvre, a I'effet de ne point géner les manoeuvres d'entrée et de sortie.

Les usagers auront a se conformer & toute réglementation décidée par I'assemblée générale
quant a la signalisation dont seraient équipés les accés vers les garages.

Aucun dépot de carburant ou de tout autre produit inflammable ne sera autorisé,

Article 8 — Travaux aux parties privatives

Chaque copropriétaire décide seul des travaux qu'il effectue a ses parties privatives sous réserve
et dans les limites exposées dans le réglement général de copropriété. Mais il Y @ une exception
car lassemblée générale peut décider & la majorité des deux tiers des voix de communautariser
la réalisation de ces travaux. Ainsi, I'assemblée générale décide 3 la majorité des deux tiers
moyennant une motivation spéciale, de I'exécution de travaux a certaines parties privatives qui,
pour des raisons techniques ou économiques, sera assurée par I'association des copropriétaires,
Cette décision ne modifie pas la répartition des colits de I'exécution de ces travaux entre les
copropriétaires,

Il est interdit de modifier la distribution intérieure de ses locaux.

L'assemblée générale décide a la majorité de quatre cinquiemes des voix de la division d’un lot
au de la réunion, totale ou partielle, de deux ou plusieurs lots,

Article 9 — Travaux aux parties communes
Les travaux aux parties communes ne pourront &tre exécutés qu’avec ‘autorisation expresse de
I'assemblée générale statuant a la majorité :

1. des deux tiers des voix, sous la surveillance de VArchitecte de 'immeuble désigné a la
majorité absolue des voix,

2. sauf :
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les travaux imposés par la loi et les travaux conservatoires et d'administration
provisoire, qui peuvent &tre décidés a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés ;

les travaux gui peuvent étre décidés par le syndic seul, a savoir les actes
conservatoires et tous les actes d’administration provisoire ;

les travaux visés par I'artlcle 577-2 § 10 du Code civil : cet article dispose que :

il est [oisible & chacun des copropriétaires de modifier a ses frais la chose commune,
pourvu qu'il n'en change pas la destination et gu'il ne nuise pas aux droits de ses
consorts,

Les copropriétaires individuels et les opérateurs de service d'utilité publique agréés
ont légalement et 2 titre gratuit le droit d'installer, d'entretenir ou de procéder a la
réfaction de cables, conduites et équipements y associés dans ou sur les parties
communes, dans la mesure ol ces travaux ont pour but d'optimaliser I'infrastructure
pour le ou les propriétaires et utilisateurs des parties privatives concernées dans le
domaine de I'énergie, de I'eau ou des télécommunications et dans la mesure ol les
autres copropriétaires individuels ou, le cas échéant, I'association des copropriétaires
ne doivent pas en supporter les charges financidres, Celui qui a instalié cette
infrastructure pour son propre compte reste propriétaire de cette infrastructure qui
se trouve dans les parties communes.

A cet effet, le copropriétaire individuel ou 'opérateur envoie au moins deux mois
avant le début des travaux 2 tous les autres copropriétaires ou, s'it y a un syndic, a ce
dernier, par envoi recommandé mentionnant [‘adresse de [‘expéditeur, une
description des travaux envisagés et un justificatif de ['optimalisation de
I'infrastructure envisagée, Les coprapriétaires ou, le cas échéant, ['association des
copropriétaires, peuvent décider d'effectuer eux-mémes les travaux d'optimallsation
de l'infrastructure, Dans ce cas, ils informent les autres copropriétaires et l'opérateur
de leurs intentions comme indiqué au présent alinéa. Ces travaux débutent au plus
tard dans les six mois qui suivent Ja réception de leur envoi recommandé.

A peine de déchéance, les copropriétaires ou, le cas échéant, 'association des
copropriétaires peuvent, dans les deux mois qui suivent la réception de cet envoi
recommandé, former opposition contre les travaux envisagés via envoi recommandé
3 I'expéditeur, et ce sur a base d'un intérét iégitime. Il y a un intérét iégitime dans les
situations suivantes :

- il existe déja une telle infrastructure dans les parties communes concernées de
I'immeuble, ou;

- Vinfrastructure ou les travaux de réalisation de celle-ci provoquent d'importants
dommages relatifs & |'apparence de l'immeuble ou des parties communes, a
l'usage des parties communes a I'hygiéne ou a leur sécurité, ou;
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3.

- aucune optimalisation de I'infrastructure ne résulte des travaux envisagés ou
les travaux envisagés alourdissent la charge financiere des autres
copropriétaires ou utilisateurs.

Celui qui installe cette infrastructure, I'entretient ou procéde & sa réfection
s'engage 3 exécuter les travaux de la maniére qui engendre le moins de
nuisances possible pour les occupants et, pour ce falre, 3 se concerter de bonne
foi avec les autres copropriétaires ou, s'il y a un syndic, avec lui. Les
copropriétaires, les occupants ou, s'il y a un syndic, ce dernier peuvent a tout
moment suivre les travaux et demander des informations & leur sujet au
copropriétaire ou a l'opérateur de service d'utilité publique concerné.

Les réparations et travaux sont répartis en trois catégories ; réparations et travaux urgents,
réparations et travaux indispensables, mais non urgents, et fes réparations et travaux non
Indispensables.

Réparations et travaux urgents

Le syndic a pleins pouvoirs pour décider seul d'exécuter les travaux ayant un caractére
urgent, sans devoir en demander l'autorisation de I'assemblée générale. Toutefois, s'il
demande l'autorisation de I'assemblée générale, celle-ci statue 3 la majorité absolue des
VOIX.

Réparations et travaux indispensables, mais non urgents

Les travaux d’administration provisoire sont décidés par I'assemblée générale 3 Ia majorité
absolue des voix ou par le syndic seul; s'il s’agit d’actes dépassant Fadministration
provisoire, seule 'assemblée générale peut les décider a la majorité des deux tiers des voix.

Réparations et travaux indispensables mais entrainant un agrément ou une amélioration

- S’agissant de travaux dépassant I‘administration provisoire, en ce compris ceux
modifiant le systéme de chauffage, ils ne pourront étre décidés que par I'assemblée
générale a majorité des deux tiers des voix ;

- Sauf si I'assemblée générale décide en méme temps d’une autre répartition de
charges : dans ce cas, la décision dans son ensemble, en ce compris celle des travaux,
devra étre adoptée a la majorité des quatre cinquiémes des voix car elle modifie en
fait la répartition des charges.

Lorsque, au sein de I'assemblée générale, la majorité requise ne peut &tre atteinte, tout
copropriétaire peut se faire autoriser par le Juge & accomplir seul, aux frais de I"association,
des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes.

Il peut, de méme, se faire autoriser 3 exécuter a ses frais des travaux gui lui sont utiles,
méme s'ils affectent les parties communes, lorsque 'assemblée générale s’y oppose sans
juste motif.
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Dé&s qu’il a intenté I'action, et pour autant qu’il ne soit pas débouté, le demandeur est
dégagé de toute responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter de I'absence de
décision.

Article 10 — Style et harmonie des parties communes et privatives

Rien de ce qui concerne le style et 'harmonie de I'immeuble, méme en ce qui concerne les choses
privées, ne peut &tre modifié que par décision de |'assemblée générale, prise & la majorité légale
des voix :

- majorité des deux tiers des voix, s'il s’agit de travaux effectués aux parties communes ;

- majorité absolue des voix, s'il s'aglt de travaux a effectuer par les copropriétaires aux
parties privatives, sauf exceptions.

- majorité des deux tiers des voix, s'il s’agit de travaux a effectuer par I'association des
copropriétaires & des parties privatives, suite @ une communautarlsation de ces travaux
privatifs.

Les travaux de peinture aux fagades, y compris les garde-corps et autres ornements extérieurs y
compris les balcans et terrasses, devront &tre faits aux époques fixées suivant un plan établi par
assemblée générale, et sous la surveillance du syndic, ces travaux étant considérés comme
charges communes a répartir comme telles, se rapport a |a conservation des parties communes,

Les travaux relatifs aux choses privées dont l'entretien intéresse 'harmonie de I'immeuble,

[y

devront &tre effectués par chaque propriétaire en temps utlle, de maniére & conserver a
fimmeuble sa tenue de bon soin et entretien.

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre aux fenétres, facades et balcons, ni
enseignes, ni réclames, garde manger, linge, poubelles, duos-bacs, balconniére, antennes
paraboliques et autres objets quelconques pouvant perturber 'harmonie de I'immeuble.

Les acquéreurs ne porront mettre des marqulses ou stores pare-soleil.

Les propriétaires pourront poser des stores intérieurs ou autres dispositifs intérieurs de
protection, dont la face extérieure doit impérativement &tre de couleur blanche.

Aspects extérieurs :

* Nettoyage

Le service de nettoyage des parties communes sera assuré par les soins du syndic,
conformément aux pouvoirs et obligations qui [ui sont dévolus.

Le personnel d'entretien est en principe chargé du nettoyage des parties communes (hall
d'entrée, couloirs, etcoetera).




En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le syndic prendra toute initiative,
éventuellement en accord avec ['Assemblée générale, pour pourvoir au remplacement et
ainsi assurer un parfait état de propreté des parties communes en général et notamment :
les trottoirs, les acces, les hall du rez-de-chaussée, les cages d'escaliers, les locaux &
poubelles; assurer I'évacuation des ordures ménageres,

Abords

Pour les travaux relatifs & I'état d'entretien et de parfaite conservation des abords et
éventuelles plantations, il appartiendra au syndic, aprés decision de 'Assemblée générale,
de passer un contrat d'entretien avec un entrepreneur de travaux de jardinage ou
d'entretien. :

Les frais a en résulter feront également partie des charges communes et seront répartis
comme telles entre tous les copropriétaires.

Entretien et aspect

Les travaux de peinture aux fagades, y compris les garde-corps et autres ornements
extérieurs y compris les balcons et terrasses, devront &tre faits aux époques fixées suivant
un plan établi par I'assemblée générale, et sous la surveillance du syndic, ces travaux étant
considérés comme charges communes & répartir comme telles, se rapportant a la
conservation des partles communes.

Les travaux relatifs aux choses privées dont I'entretien intéresse harmonie de I'immeuble,
devront étre effectués par chaque propriétaire en temps utile, de maniére a conserver a
I'immeuble sa tenue de bon soin et entretien.

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre aux fenétres, fagades et balcons, ni
enseignes, ni réclames, garde manger, linge, poubelles, duos-bacs, balconniére, antennes
paraboliques et autres objets quelconques pouvant perturber I'harmonie de I'immeuble.

Les acquéreurs ne pourront mettre des marquises ou stores pare-soleil.

Les propriétaires pourront poser des stores intérieurs oy autres dispositifs intérieurs de
protection, dont [a face extérieure doit impérativement &tre de couleur blanche.

Article 11 — Servitudes relatives aux travaux

La construction de l'ensemble immabilier, tel que décrit et figuré aux plans ci-annexés,
provoquera l'établissement entre les différents lots privatifs, d’'un état de choses qui constituera
une servitude si ces lots appartiennent 3 des propriétaires différents.

Les servitudes ainsi créées prendront effectivement naissance deés que les fonds dominant ou
servant appartiendront chacun a un propriétaire différent; elles trouvent leur fondement dans la
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convention des parties ou la destination du pére de famiile consacrée par les articles 692 et
suivants du Code Civil.

Il en est notamment ainsi :
. des vues et jours d'un lot sur l'autre;

- du passage d'un lot sur l'autre des conduits et canalisations de toute nature {eaux pluviales
et résiduaires - gaz électricité - téléphone - chauffage - télédistribution - etc} servant a f'un
ou l'autre lot, ce passage pouvant s'exercer en sous-sal, au niveau du sol et au-dessus de
celui-ci;

- et de fagon générale de toutes les servitudes établies sur un lot au profit d'un autre ou entre
les parties privatives et les parties communes que révéleront les plans ou leur exécution au
fur et 4 mesure de la construction ou encore l'usage des lieux.

Il est stipulé a titre de servitude réelle et perpétuelle constituée par le présent acte et grevant les
parties communes générales et privatives du complexe totalement ou partiellement gue d'une
maniére générale, chague propriété privative est grevée d'une servitude gui oblige son
propriétaire a lalsser effectuer aux parties communes notamment celles logées dans les parties
privatives ou accessibles par celles-ci tous les travaux d'entretien, de remplacement ou toute
vérification sans pouvoir réclamer d'indemnité de ce chef,

Il en est spécialement ainsi en ce qui concerne les gaines, aéras, canalisations, etcoetera, cette
énumeération étant énonciative et nuliement limitative,

Les différends, de quelgue nature qu'ils soient, auxquels pourraient donner lieu cette notion de
servitude spécialement en ce gui concerne le maintien de ces servitudes et les modalités de leur
exercice seront déférés a la juridiction compétente sans préjudice de la possibilité que conservent
les parties de décider, aprés que le litige soit né, de recourir a l'arbitrage. Cette action devra étre
dirigée contre [‘association des copropriétaires si le différend concerne I'ensemble de la
copropriété ou contre le ou les copropriétaires concernés si elle ne vise que ceux-ci.

Si le syndic le juge nécessaire, les copropriétaires doivent donner accés, par leurs locaux privés
{occupés ou non), pour tous contrdles, réparations, entretien et nettoyage des parties
communes; il en sera de méme pour les contrdles éventuels des canalisations privées, si leur
examen est jugé nécessaire par le syndic.

lls doivent, de méme, donner accés a leurs locaux, sans indemnité, aux architectes,
entrepreneurs, etcoetera, exécutant des réparations et travaux nécessaires aux choses
communes ou aux parties privées appartenant a d'autres copropriétalires, étant entendu que les
travaux doivent &tre exécutés avec toute la célérité désirable.

A moins qu'il ne s'agisse de réparations urgentes, cet accés ne pourra é&tre demandé du premier
juillet au trente et un ao(t.
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Siles propriétaires ou les occupants s'absentent, ils doivent obligatoirement remettre une clef de
leur local privatif & un mandataire, dont le nom et l'adresse devront étre connus du syndic, de
maniére a pouvoir accéder aux locaux privatifs, si la chose est nécessaire.

Tout contrevenant a cette disposition supporterait exclusivement les frais supplémentaires
résultant de omission.

Les copropriétaires devront supporter sans indemnité les inconvénients résultant des réparations
aux choses communes, qui seront décidées d'aprés les régles ci-dessus, quelle gu'en soit la durée.

De méme, pendant toute la durde des travaux de la construction de ['immeuble, tes
copropriétaires devront également supporter, sans pouvair prétendre 3 aucune indemnité, les
inconvénients d'une interruption momentanée dans les services communs au cours des travaux
de parachévement aux parties communes ou autres parties privatives de I'immeuble.

Les hommes de métier pourront donc avoir accés dans les parties ol devront s'effectuer les dits
travaux et les matériaux a mettre en oeuvre pourront donc, pendant toute cette période, étre
véhiculés dans les parties communes de !'immeuble.

Si un copropriétaire fait effectuer ultérieurement des travaux d'une certaine importance, le
syndic pourra exiger le placement d'un monte-charge extérieur, avec accés des ouvriers par
échelle et tour.

Les emplacements pour l'entreposage des matériaux ou autres seront nettement délimités par
ful,

Le propriétaire responsable des travaux sera tenu de remettre en état parfait le dit emplacement
et ses abords; en cas de carence, fixée dés & présent a huit jours maximum, le syndic aura le droit
de faire procéder d'office et aux frais du copropriétaire concerné, aux travaux nécessaires, sans
qu'il soit besoin d’une mise en demeure.

Les frais seront supportés par le propriétaire intéressé.

Lorsque les propriétaires negligent d’effectuer des travaux nécessaires 3 leur propriété et
exposent, par leur inaction, les autres lots ou les parties communes 4 des dégats au 3 un prejudice
quelconque, le syndic a tous pouvoirs pour faire procéder d’office, aux frais du propriétaire en
défaut, aux reparations urgentes dans ses locaux privatifs.

Article 12 — Mode d’occupation — baux — destinatlon des locaux

a) Généralités
Les copropriétaires, locatalres, domestiques et autres occupants de I'immeuble, devront toujours

habiter ['immeuble et en jouir suivant la notion juridique de "bon pére de famille".
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Les occupants devront veiller & ce que la tranquillité de I'immeuble ne soit & aucun moment
troublée par leur fait, celui des personnes a leur service, celui de leurs locataires ou visiteurs.

Il ne pourra &tre fait aucun bruit anormal; I'emploi d'instruments de musique, postes de radio,
télévisions et chaines de reproduction musicale est autorisé.

Toutefols, les occupants seront tenus d'éviter que le fonctionnement de ces appareils incom mode
les occupants de I'immeuble, et ce sous peine de sanctions similaires a celles stipulées a l'article
6, & propos de la présence d'animaux.

S'il est fait usage, dans l'immeuble, d'appareils électriques produisant des parasites, ils devront
&tre munis de dispositifs atténuant ces parasites, de maniére a ne pas troubler les réceptions
radiophonigues.

Aucune force motrice ne pourra étre installée dans les parties privatives, a |'exception des petits
moteurs actionnant les appareils ménagers et des moteurs indispensables au bon
fonctionnement d'un immeuble mederne.

U'installation et la mise en application de la soudure autogeéne et électrique et de la peinture au
solvant sont interdites dans I'immeuble.

Les garages et emplacements de parking ne peuvent étre affectés qu’a usage prive a 'exclusion
de tous véhicules industriels et de tous garages publics.

Aucun atelier de reparation, aucun dépdt d'essence ou d’autres matiéres inflammables ne
pourront étre installés.

Il est interdit d'y enreposer quoi que ce soit pouvant étre une nuisance, méme temporairement,
b) Baux

- Le copropriétaire pourra donner sa propriété privative en location; il est seul responsible de
son locataire ainsi que de tout occupant éventuel et a seul droit au vote inherent & sa qualité
de copropriétaire, sans pouvoir céder son droit & son locataire ou occupant a moins que ceux-
ci ne soient diment mandates.

- La location ou Foccupation ne peut se faire qu'a des personnes d'une honorabilité
incontestable.
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CHAPITRE Ill — CHARGES ET RECETTES COMMUNES — REPARTITION DES
CHARGES ET RECETTES COMMUNES

CHARGES

SECTION | — PRINCIPE PREVU PAR LA LOI

Article 13

Les charges, 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 l'utilité pour chaque bien privatif, des biens et services communs
donnant lieu & ces charges. Les parties peuvent également combiner les critéres de valeur et
d'utilité,

SECTION Il - REGLES APPLICABLES EN L’ESPECE DANS LA RESIDENCE

Article 14 — Frais communs

1. Composition des charges

Les charges communes incombent & 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 :

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

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

c)  lesfrais de consommation, réparation et entretien des installations communes utilisées par
tous les copropriétaires et notamment les frais de I'ascenseur;

d) les primes d'assurances des choses communes et de la respansabilité civile des
copropriétaires;

e) l'entretien des voiries ainsi que de tous les aménagements, des accés aux abords;

f) les indemnités dues par la copropriété;
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g) lesfrais de reconstruction de l'immeuble détruit,
h) les taxes communales (canalisations, taxe hygiénique ...)
i) I'entretien de la batterie de secours pour I'exutoire de fumée.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges communes d concurrence de ses quotes-parts
dans les parties communes tant spéciales que générales.

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

S'il s'avere que I'exercice d'une profession ou ['usage donné a une partie privative génére 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 étre
augmentée d'un coefficient a fixer par 'assemblée générale, sans modification des des différentes
quotités indivises dans les copropriétés.

Il. Premiéres charges communes {outre celles définies aux conditions générales des ventes)

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

1} les frais de raccordements et le colit du placement et de l'ouverture des compteurs
communs pour l'eau et I'électricité.

2)  le coGt des consommations d'eau et d'électricité pour l'usage des parties communes.

Observation : D'une maniére générale, la reprise des compteurs communs (eau et
électricité) se fera par la copropriété dés l'occupation du premier appartement. Ces colts
seront répartis entre |es copropriétaires a concurrence de ses quotes-parts dans les parties
communes spéciales.

3) lesprimes 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 d concurrence des quotes-parts dont
il dispose dans [es parties communes générales.

11l. 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 et de 'électricité pour |'entretien des parties communes, le
salaire du personnel d'entretien ou les frals de fa société d'entretien, les frais d'achat, d'entretien
et de remplacement du matériel et mobilier commun, boftes a ordures, ustensiles et fournitures
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nécessaires pour e bon entretien de I'immeuble, le salaire du syndic, les fournitures de bureau,
la correspondance; les frais d'éclairage des parties communes, la consommation du courant
électrique pour les ascenseurs, I'abannement d'entretien de ceux-ci et les réparations y
afférentes, etcoetera.... qui sont réputés charges communes générales 3 moins qu'ils ne
constituent une charge particuliére en vertu des statuts.

Article 15 — Consommations individuelles

Les consommations individuelles de mazout, de I'eau et de I'électricité et tous frais relatifs & ces services,
sont payees et supportées par chaque propriétaire.

Article 16 — Services des eaux

1 LU'abonnement au service des eaux pour les parties communes, est souscrit par le syndic.
) p

2)  Chaque propriétaire souscrit ou renauvelle individuellement I'abonnement au service des eaux pour
son entité privative a moins que la fourniture d’eau s’effectue au moyen d’un compteur de passage.

3) Les premieres demandes d’abonnement peuvent &tre souscrites par le promoteur de 'immeuble,
au nom des futures copropriétaires.

Article 17 - Chauffage

Les résidences du CLOS DE LA MELODEE sont dotées de deux installations de chauffage, savoir une
installation pour le CLOS DE MELODEE | et le CLOS DE MELODEE Il et une installation totalement distincte
pour le CLOS DE LA MELODEE |Il.

Tenant compte de cette particularité, la repartition des frais d’entretien, de réparation et de
remplacement des chaudiéres des CLOS DE LA MELODEE | et Il seront répartis sur base de 1.371&mes (soit
les quotités des CLOS | et Il OU 441&mes PLUS 930é&mes).

Chague appartement privative est pourvu d’un compteur de passage.

Article 18 — Eau chaude et froide

Chaque appartement privatif est pourvu d'un compteur particulier enregistrant la guantité d'eau
consommeée par ses occupants.

Les frais de consommation y afférents et la location des compteurs seront supportés
exclusivement et totalement par son propriétaire.
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La consommation d'eau pour les usages communs et ceux non visés au précédent paragraphe
relévera d'un compteur spécifique.

Les frais de cette consommation, de mé&me que |a location du compteur seront répartis entre les
propriétaires au prorata des quotités indivises qu'ils détiennent dans les parties communes, sauf

au syndic & établir des compteurs de passage dont la consommation sera imputée aux
consommateurs effectifs.

Article 19 - Electriclté

L'immeuble est pourvu de compteurs pour ['éclairage des parties communes et pour
['alimentation en force motrice des ascenseurs.

La consommation totale enregistrée par ces compteurs, de méme gue la location des campteurs,
constitueront une charge commune & répartir au prorata des quotités indivises possédées par
chaque propriétaire de locaux privatifs.

Chaque lot privatif est pourvu d'un compteur enregistrant la quantité d'électricité consommée
par ses occupants.

Les locations de compteurs et les frais de consommation y afférents seront supportés
exclusivement et totalement par ses propriétaires ou occupants.

Article 20 — Répartition des frais d'ascenseur

I’ascenseur desservant chaque immeuble, sera considéré comme partie commune.

Il en résulte que pour tout ce qui concerne les frais de fonctionnement, d’entretien, de
reparations ou de renouvellement d’un ascenseur quelcongue et de tous ses accessoires, la part
contributive de chaque propriété privative dans lesdites charges correspondra a la repartition en
quotités indivises dans les parties communes spéciales fixées a ['article 13.

Le mode de repartition des charges de fonctionnement, d’entretien et de répartions des
ascenseurs ne pourra étre modifié que par decision de I'assemblée générale des copropriétaires
3 la majorité de quatre cinquiémes des voix, en appliquant le cas échéant I'article 577-6 § 6 alinéa
2 du Code civil.
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Article 21 - Modification de la répartition des charges.

L'assemblée générale statuant 2 la majorité des quatre/cinquiémes des voix peut décider de
modifier la répartition des charges communes générales. Pour les charges communes spéciales,
il sera fait application de Iarticle 577-6 § 6 alinéa 2 du Code civil.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de modifier le mode de répartition des
charges si celui-ci |ui cause un préjudice propre, ains] que le calcul de celle-ci s'il est inexact ou s'il
est devenu inexact par suite de modifications apportées & I'immeuble.

Si la nouvelle répartition a des effets antérieurs A la date de la décision de I'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 ans.

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

Ce décompte reprendra les sommes a rembourser & chaque copropriétaire dont les quotes-parts
dans les charges ont été revues 3 |a baisse, et celles & payer par chaque capropriétaire dont les
quotes-parts dans les charges ont été revues 3 la hausse.

Ces paiements devront s'effectuer sans intéréts dans les deux mois qui suivent l'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 I'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 oli la cession a eu date certaine (article 1328 Code civil).

Article 22 — Imp6ts

Tant que les imp6ts relatifs a I'immeuble ne sont pas directement établis par le pouvaoir
administratif sur chaque propriété privée, ces impéts seront répartis entre les copropriétaires
proportionnellement a leurs quotes-parts dans les parties communes de I'immeuble.
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Article 23 - Responsabilité civile

La responsabilité du fait de I'immeuble (article 1386 du Code Civil) et, de fagon générale, toutes
les charges de 'immeuble, se répartissent suivant les guotes-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.

Toutefois I'assurance collective de Fimmeuble prévoira de manitre obligatoire 'abandon de tous
recours contre les locataires.

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.

RECETTES

Article 25 - Recettes au profit des parties communes

Dans le cas oli des recettes communes seraient effectuées a raison des parties communes, elles
seront acquises & I'association des copropriétaires qui décidera de leur affectation.

SECTION [Il — PROCEDURES JUDICIAIRES

Article 26

- Sauf dans le cas visé a I'alinéa 5 cl-aprés, le coprapriétaire, demandeur ou défendeur dans
une procédure ['opposant a 'association des copropriétaires, participe aux provisions pour
les frais et honoraires judiciaires et extrajudiciaires, sans préjudice des décomptes

ultérieurs.

- Le copropriétaire défendeur engagé dans une procédure judiciaire intentée par
V'association des copropriétaires, dont la demande a été déclarée totalement non fondée
par le juge, est dispensé de toute participation aux honoraires et dépens, dont la charge est
répartie entre les autres copropriétaires.
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- Le copropriétaire dont la demande, a lissue d’une procédure judiciaire l'opposant 3
I'association des copropriétaires, est déclarée totalement fondée par le juge, est dispensé
de toute participation a la dépense commune aux honoraires et dépens, dont |a charge est
répartie entre les autres copropriétaires.

- Si la demande est déclarée partiellement fondée, le copropriétaire demandeur ou
défendeur participe aux honoraires et dépens mis 2 charge de [lassociation des
copropriétaires,

- Dans le cas de Iaction visée & I'article 577-9, § 1, alinéa 6 du Code civil, tous les frais et
honoraires judiciaires et extrajudiciaires de cette action sont toujours a charge de
Fassociation des coprapriétaires sans participation des copropriétaires contre lesquels
Faction est dirigée. Par dérogation a I'article 1017, alinéa 1¥, du Code Judiciaire, la
condamnation aux dépens est toujours prononcée 3 charge de lassociation des
copropriétaires,

SECTION IV —DE LA RESPONSABILITE EN GENERAL — ASSURANCES — RECONSTRUCTION

Article 27 - De la responsabilité en général

Les responsabilités pouvant naitre du chef des parties des immeubles, tant communes que
privatives, a l'exclusion cependant de tous dommages résultant du fait de l'occupant, seront
supportées par tous les copropriétaires au prorata du nombre de quatités de chacun, que le
recours soit exercé par I'un des copropriétaires, par des voisins ou par des tiers quelconques.

Ces risques seront couverts par des assurances souscrites par I'intermédiaire du syndic, dans la
mesure et pour les montants déterminés par l'assemblée générale, sans préjudice au montant
supplémentaire dont tout copropriétaire peut réclamer I'assurance sur sa partie privative, le tout
sous réserve des dispositions générales énoncées ci-avant.

Le syndic devra faire, a cet effet, toutes diligences nécessaires; il acquittera les primes comme
charges communes, remboursables par les copropriétaires, dans Ja proportion des coefficients de
copropriété {sauf pour ce qui est des primes afférentes au montant supplémentaire sur parties
privatives, ces dernieres étant dues au comptant par le propriétaire et/ou ses ayants drolt, seuls
bénéficiaires de I'assurance supplémentaire).

Dans cet ordre d'idées, les premiéres assurances seront contractées par le premier syndic ou le
promoteur, au mieux des intéréts des copropriétaires; ceux-ci lui rembourseront les primes
payées par lul au prorata des parts de chacun.

Les copropriétaires seront tenus de préter leur concours, guand il leur sera demandé, pour Ia
conclusion de ces assurances et de signer les actes nécessaires, 3 défaut de quoi le syndic pourra,
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de plein drolt et sans devoir notifier aucune autre mise en demeure que celle qui se trouve
conventionnellement prévue ici méme, les signer valablement & leur place.

Article 28 - De la renonciation réciprogue au recours en matiére de communication d'incendie

En vue de diminuer les possibilités de contestations, ainsi que de réduire les charges réciproques
d'assurances, les copropriétaires sont censés renoncer formellement entre eux et contre le
personnel de chacun d'eux, ainsi que contre le syndic, éventuellement le conseil de gérance, les
locataires et tous autres occupants de 'immeuble et les membres de leur personnel, 4 leur droit
éventuel d'exercice d'un recours pour communication d'incendie né dans une partie quelcongue
de l'immeuble ou dans les biens qui s'y trouvent, hormis bien entendu, le cas de malveillance ou
de faute grave assimilée au dol.

Il en est de mé&me des autres garanties de la police incendie et des polices souscrites par le syndic,
notamment des dégats des eaux et des bris de vitrages.

Les copropriétaires s'engagent & faire accepter ladite renonciation par leurs locataires ou fes
occupants & quelque titre que ce soit sous peine d'étre personnellement responsables de
J'omission.

A cet égard, les copropriétaires s'engagent a insérer dans toutes conventions relatives a
I'occupation des biens, une clause s'inspirant des dispositions essentielles du texte suivant :

« Le locataire devra faire assurer les objets mobiliers et "les aménagements qu'il aura effectués
dans les locaux qui lui sont donnés en location contre les risques d'incendie, les dégats des eaux,
d'explosion et le recours que les voisins pourraient exercer contre lui pour dommages matériels
causés a leurs hiens.

Les frais de redevances annuelles de ces assurances seront exclusivement a charge du locataire.

Le locataire renonce dés 3 présent, tant pour son compte gue pour celul de ses ayants droit, et
notamment ses sous locataires et/ou occupants éventuels et son personnel, & tous recours qu'il
pourrait exercer contre son bailleur, les autres copropriétaires et leur personnel, ainsi que contre
le syndic, les locataires et tous autres occupants de I'immeuble et les membres de leur personnel,
et notamment du chef des articles 1386, 1719-3° et 1721 du Code Civil, pour tous dommages qui
seralent provoqués a ses propres biens et/ou a ceux d'autrui et qui se trouveraient dans les locaux
qu'il occupe. Le locataire informera sa ou ses compagnies d'assurances de cette renonciation en
lui enjoignant d'en donner expressément acte au bailleur. »
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Article 29 - Assurance

L'immeuble sera couvert contre les risques d'incendie, chute de la foudre, explosions, chute
d‘avion, dégéts d'ordre électrique, tempéte et risques connexes par une ou plusieurs polices
comportant les garanties suivantes :

a) le batiment pour sa valeur de reconstruction.

o)} le recours des voisins.

c) le chémage immobilier.

d) les frais de déblai et de démoalition.

e) les frais de pompiers, d'extinction, de sauvetage et de conservation.

Ces périls et garanties seront couverts par les soins du syndic, agissant pour compte de tous les
coprapriétaires dans la mesure et pour le montant déterminé par I'assemblée générale, tant pour
les parties privatives que pour les parties communes par un seul et méme contrat, avec
renonciation par les assureurs a tous recours contre les copropriétaires et leur personnel, ainsi
que contre [e syndic, éventuellement le conseil de gérance, les locataires et tous autres occupants
de I'immeuble et les membres de leur personnel, & quelque titre que ce soit, hormis bien entendu
les cas de malveillance ou celui d'une faute grave assimilée au dol,

Dans ce cas cependant, la déchéance éventuelle ne pourrait &tre appliquée qu‘a la personne en
cause et [es assureurs conserveront le droit de recours contre I'auteur responsable du sinistre.

Article 30

A. De la responsabilité civile tiers (Immeuble — Abords - Ascenseurs)

B. Bris de glace et dégéts des eaux

C. Personnel

A Le syndic souscrira également pour le compte des copropriétaires, dans la mesure et pour

le montant déterminé par l'assemblée générale, une police d'assurance résiliable
annueliement et couvrant la responsabilité des copropriétaires et de leur personnel pour
les accidents causés aux copropriétaires, aux occupants de lmmeuble ou de passage et
aux tiers quels qu'ils soient, en raisan:

- soit du mauvais état ou du mauvais entretien de 'immeuble.

- soit de 'usage des ascenseurs.



- soit pour toutes autres causes imprévues dont |a responsabilité pourrait 8tre mise &
la charge de I'ensemble des copropriétaires (chute de matériaux, de chemindes,
etcoetera... ou de l'un d'eux.

B.  Dans le cadre des dispositions de I'article 26 ci-avant, le syndic souscrira de méme une
police "bris de glaces" pour les parties communes plus particulierement exposées, ainsl
qu'une police "dégats des eaux", pour couvrir les dégradations de {immeuble,
consécutivement & des fuites accidentelles, ruptures, engorgements des conduites, de
chenaux, des gouttiéres et de tout appareil a eau de I'immeuble, ainsi que les dégats pour
infiltrations d'eau de pluie au travers des toitures, plate-forme et fagades, mais suivant les
possibilités du marché des assurances.

Ces contrats seront également résiliables annuellement.

C.  Le personnel d'entretien sera assuré par le syndic conformément a la loi.

Article 31 - Obligations des copropriétaires en matiére d'assurances

Les décisions relatives aux montants des capitaux & assurer, & I'un ou a |'autre titre que ce soit,
ainsi qu'aux clauses et conditions des polices & souscrire, seront ratifiées par I'assemblée générale
des copropriétaires statuant a la majorité absolue des voix, sauf les premiéres assurances dont
guestion ci-avant qui seront obligatoirement ratifides d'office.

En tout état de cause, le batiment devra étre couvert contre les risques d'incendie, explosions at
risques connexes pour sa valeur & neuf de reconstruction, laquelle sera indexée.

Chacun des copropriétaires a droit & un exemplaire des polices d'assurances.

Si une surprime est due du chef de la profession exercée par un des copropriétaires ou du chef
du personnel gu'it emploie ou de son locataire ou d'un occupant de son lot privatif, ou plus
généralement pour toute raison personnelle & un des copropriétaires, cette surprime sera & la
charge exclusive de ce dernier.

Article 32 - Cas de sinistre

En cas de sinistre, les indemnités allouées en vertu de la police seront encaissées par le syndic et
déposées en banqgue, mais en tout cas en un compte spécial.

A cet effet, il appartiendra au syndic d'exiger des divers copropriétaires avant le paiement ou
I'utilisation aux fins de la reconstruction, des indemnités leur revenant respectivement, la
production, aux frais de chacun d'eux, d'un certificat de transcription et d'inscription
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hypothécaire & ['effet de pouvoir tenir compte des droits des créanciers privilégiés et
hypothécaires,

Le cas échéant, il lui appartiendra de faire intervenir les dits créanciers lors du réglement des
susdites indemnités.

Article 33 — Des assurances particuligres

A. Si des embellissements ont été effectués par des copropriétaires a leur propriétg, il leur
appartient de les assurer a leurs frais; ils pourront néanmoins les assurer sur la police
générale, mais a charge de supporter la surprime et sans que les autres copropriétaires
aient a intervenir dans les frais de reconstruction éventuels.

B.  Les copropriétaires qui estimeraient que I'assurance est faite pour un montant insuffisant,
auront toujours la faculté de prendre, pour leur compte personnel, une assurance
camplémentaire a la méme compagnie, a condition de supporter toutes les charges et
primes.

Dans les deux cas, les coprapriétaires intéressés auront seuls droit a I'excédent d'indemnité qui
pourra étre alloude par suite de cette assurance complémentaire et ils en disposeront librement.

SECTION V ~ SOLIDARITE

Article 34

Lorsque la propriété d'un ot est grevée d’un droit d’usufruit, les titulaires des droits réels sont
solidairement tenus au paiement de ces charges. Le syndic communique a toutes les parties concernées
fors de I'appel de fonds quelle part sera affectée au fonds de réserve.

Il en sera de méme pour tout autre démembrement du droit de propriété ou indivision ou hypothéses
constituant un mixte des deux.

CHAPITRE 1V — CLAUSES ET SANCTIONS EN CAS DE NON-PAIEMENT DES
CHARGES

Article 35



Tout compte ({ cela vise toute somme réclamée au titre de provisions ou d’appels ou de charges
réelles , dans le cadre du fonds de roulement, fonds de réserve ou d'appels spéciaux ) doit se
solder dans les 15 jours de Vinvitation & payer ; a défaut d'étre réglé dans ce délai, le compte est
majoré automatiquement de plein droit et sans mise en demeure, & I'expiration de ['échéance
conventionnelle, de intérét au taux légal majoré de 3 % au profit du fonds commun, sans
préjudice a Pexigibilité du principal.

Deux rappels, pouvant valoir mise en demeure, sont adressés au minimum par le syndic.

Si les sommes dues ne sont pas acquittées, le dossier porté en contentieux est adressé au conseil
de 'association des copropriétaires, qui adresse au débiteur, au minimum, une lettre de mise en
demeure, avant de I'assigner devant les juridictions compétentes

Le colit:

* des rappels-mise en demeure, adressés éventuellement par recommandé,

* Et de la mise en contentieux du dossier,

par le syndic sont déterminés, 3 l'unité, par les conditions financiéres du contrat de syndic, qui
constituent 'annexe de ce dernier et en font donc partie intégrante.

Dans ce cadre, ces intéréts, frais de rappels-mise en demeure et frais de contentieux sont dus par
le débiteur et s'ajoute au principal a payer .

Le réglement des charges communes ne peut en aucun cas se faire au moyen de la provision pour
charges communes, laquelle doit rester intacte. Son montant est sujet & réajustement selon
I'évolution des colits et afin de réaliser en tout état de cause, la couverture de douze mois de
charges.

Le syndic est tenu de prendre toutes mesures pour la sauvegarde des créances de la collectivité
des copropriétaires.

A cette fin, le syndic est autorisé pour le recouvrement des charges communes :
a)  aassigner les copropriétaires défaillants au paiement des sommes dues.

il fera exécuter les décisions obtenues par toutes voies d'exécution, y compris la saisie de
tous biens meubles et immeubles du défaillant.

A cette occasion, il ne doit justifier d'aucune autorisation spéciale a |'égard des tribunaux et
des tlers,

b} & toucher lui-méme & due concurrence ou a faire toucher par un organisme bancaire
désigné par lui les loyers et charges revenant au copropriétaire défaillant, délégation des
loyers contractuelle et irrévocable étant donnée au syndic par chacun des copropriétaires,
pour le cas ol ils seraient défaillants envers la coproprlété,
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Le locataire ou occupant, en application des présentes dispositions, ne pourra s'opposer 3
ces paiements et sera valablement libéré 4 I'égard de son bailleur des sommes pour
lesquelles le syndic lui a donné quittance.

c)  aréclamer aux copropriétaires, aprés décision d’assemblée générale, a titre de provision en
proportion de leurs quotités dans l'immeuble, la quote-part du défaillant dans les charges
communes. ’

Tous et chacun des copropriétaires sont réputés expressément se rallier en ce qui les concerne
individuellement a cette procédure et marquer d'ores et déja leur complet accord sur la
délégation de pouvoirs que comporte, a leur égard et 3 celui de leurs locataires, la mise en
application éventuelle des susdites dispositions,

CHAPITRE V — DIVERS

Article 36

Un copropriétaire peut, 3 sa demande, obtenir une traduction de tout document relatif 3 la
copropriété émanant de l'association des copropriétaires, si la traduction visée doit Atre
effectuée dans la langue ou dans l'une des langues de la région linguistique dans laquelle
I'immeuble ou le groupe d'immeubles est situd.

Le syndic veille a ce que cette traduction soit mise & disposition dans un délai raisonnable.

Les frais de traduction sont a charge de ['association des copropriétaires.
prop

Article 37

Est réputée non écrite toute clause qui limite le droit du copropriétaire de confier la gestion de
son lot & la personne de son choix.
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REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

des

Résidences du Clos de la
Meélodée

- Clos de la Mélodée 1
Clos de la Mélodée 2
- Clos de |la Mélodée 3




Section | — Dispositions Iégales

Article 1 — Contenu du ROI

- il est établi un reglement d’ordre intérieur par acte sous seing privé. Le réglement d’ordre
intérieur contient au moins :

1°  les régles relatives au mode de convocation, au fonctionnement et aux pouvoirs de
['assemblée générale, ainsi que, le cas échéant, le montant fixé par I'assemblée
générale en application de l'article 577-7, § 1, 1°, d) ;

2° le mode de nomination d'un syndic, !'étendue de ses pouvoirs, la durée de son
mandat et les modalités de renouvellement de celui-ci, les modalités du renom
éventuel de son cantrat, ainsi que les obligations consécutives & 1a fin de sa mission ;

3° la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient 'assemblée générale
ordinaire de I'association des copropriétaires.

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

Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d’ordre intérieur en fonction des modifications
décidées par [‘assemblée générale. Le syndic a également I'obligation d’adapter le
réglement d’ordre intérieur si les dispositions légales qui s'appliquent sont modifiées, sans
avoir besoin pour ce faire d’une décision préalable de I'assemblée générale. Le cas échéant,
le syndic communigue cette information a la prachaine réunion.

Le réglement d’ordre intérieur peut étre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.

Article 2 — Patrimoine de {'association des copropriétaires

L'association des copropriétaires ne peut avoir d'autre patrimoine que les meubles nécessaires a
I'accomplissement de son objet, qui consiste exclusivement dans la conservation et
'administration de I'immeuble ou du groupe d’'immeubles batis. Le patrimoine de 'association
des coprapriétaires est composé, au minimum, d'un fonds de roulement et d’un fonds de réserve.

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 conciergetie.
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On entend par « fonds de réserve », la somme des apports de fonds périodigues destinés a faire
face 3 des dépenses non pérlodiques, telles que celles occasionnées par le renouvellement du
systtme de chauffage, la réparation ou le renouvellement d’un ascenseur ou la pase d'une
nouvelle chape de tolture.

[“association des copropriétaires doit constituer au plus tard & V'issue d’une période de cing ans
suivant la date de la réception provisoire des parties communes de F'immeuble, un fonds de
réserve dont la contribution annuelle ne peut &tre inférieure a cing pour cent de la totalité des
charges communes ordinaires de I'exercice précédent ; I'association des coproptlétaires peut
décider & une majorité des quatre clngquiémes des voix de ne pas constituer ce fonds de réserve
obligatoire.

Ces fonds doivent &tre placés sur divers comptes, dont obligatoirement un compte distinct pour
le fonds de roulement et un compte distinct pour le fonds de réserve ; tous ces comptes doivent
&tre ouverts au nom de I'association des copropriétaires,

Le patrimaine de I'association des copropriétaires est constitué par des apports périodiques des
copropriétaires décidés par 'assemblée générale, le syndic peut prendre toutes les mesures
judiciaires et extrajudiciaires pour la récupération des charges.

Sans préjudice de larticle 577-9, § 5 du Code civil, 'exécution des décisions condamnant
I'association des copropriétaires peut &tre poursuivie sur le patrimoine de chague copropriétaire
proportionnellement aux guotes-parts utilisées pour le vote conformément a J'article 577-6, § 6
du Code civil, soit dans I'alinéa 1%, soit dans I'alinéa 2, selon le cas.

Section Il — Service et administration de I'immeuble

ASSEMBLEE GENERALE

Article 3 — Partlcipation aux délibérations des assemblées générales

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

It peut se faire assister d’'une personne & la condition d’en avertir le syndic, par envoi
recommandé, au moins quatre jours ouvrables avant le jour de 'assemblée générale. Cette
personne ne peut ni diriger, ni monopoliser la discussion pendant '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 'assemblée générale est suspendu jusqu’a ce que les
intéressés désignent la personne qui sera leur mandataire. Lorsque 'un des intéressés et son
représentant légal ou conventionnel ne peuvent participer a la désignation de ce mandataire, les
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autres intéressés désignent valahlement ce dernier. Ce dernjer est convoqué aux assemblées
générales, exerce le droit de participation aux délibérations de celles-ci et regoit tous les
documents provenant de I'association des copropriétaires. Les intéressés communiquent par
écrit au syndic l'identité de leur mandataire.

Article 4 — Convocations aux assemblées générales

L'assemblée générale ne sera valablement constituée que si tous les copropriétaires sont
présents ou diment représentés.

L'assemblée générale statutaire des copropriétaires de la Résidence se tient chaque année,
durant la seconde quinzaine d'avril 3 Lidge, aux lieu, jour et heure fixés dans les convocations.

En dehors de cette réunion, 'assemblée est :

N Convoquée par le syndic chaque fois qu’une décision doit &tre prise d’urgence dans
I'intérét de [a copropriété ;

i Convoquée par le syndic sur requéte d’un ou de plusieurs copropriétaires qui possédent
au moins un cinquieme des parts dans les parties communes. Cette requéte est adressée au
syndic par lettre recommandée 4 La Poste el celui-ci adresse la convocation aux copropriétaires
dans les trente jours de la réception de la requéte. Si le syndic ne donne pas suite a cette
requéte, un des copropriétaires qui a cosigné la requéte peut convoquer lui-méme I'assemblée
générale,

* De plus, tout copropriétaire peut demander au Juge de Paix du lieu de situation de la
résidence 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,

& A défaut d’un syndic, le conseil de copropriété ou, & défaut, le président de la derniére
assemblée générale ou, 3 défaut, un ou plusieurs copropriétaires possédant au moins un
cinquieéme des quotes-parts dans les parties communes peuvent convoquer I'assemblée
générale aux fins de nommer un syndic.

Article 5 — Contenu des convocations aux assemblées générales

La convocation indique le liey, le jour et 'heure auxquels aura lieu 'assemblée, ainsi que I'ordre
du jour avec le relevé des points qui seront soumis & discussion. Elle se tient d’office dans
{'agglomération liégeoise.
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La convocation indigue les modalités de consultation des documents relatifs aux points inscrits a
I'ordre du jour; la convocation contient, si ces points sont mis a 'ordre du jour, le budget, de
préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de maintenance, de
fonctionnement et d'administration des parties communes et équipements communs de
I'immeuble, ainsi qu'un budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles.

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires, ou le conseil de copropriété s'if en existe un,
peuvent notifier au syndic les points dont ils demandent qu’ils soient inscrits a I'ordre du jour
d’une assemblée générale. Ces points sont pris en compte par le syndic, eonformément a l'article
577-6 § 3 du Code civil. Toutefois, compte tenu de la date de réception de la demande par le
syndic, si ces points ne peuvent &tre inscrits a I'ordre du jour de cette assemblée, ils le sont a
Pordre du jour de Fassemblée généraie suivante.

Le syndic inscrit 3 Fordre du Jour les propositions écrites des copropriétaires, du conseil de
copropriété, qu'il a regues au moins trois semaines avant le premier jour de la période, fixée dans
le réglement d’ordre intérieur, au cours de laquelle 'assemblée générale ordinaire doit avoir lieu.

Artlcle 6 — Convocation : comment ? ol ?

La convocation est effectuée par lettre recommandée a la poste, 8 moins gue les destinataires
n’aient accepté, individuellement, explicitement et par écrit, de recevoir la convocation par un
autre moyen de communication.

Les convocations envoyées & la derniére adresse connue du syndic & la date de I'envai sont
réputées régulidres, Chague membre de |'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 iot.

Les frais administratifs afférents & la convocation a 'assemblée générale sont & charge de
I’association des copropriétaires.

Article 7 — Délal de convocation des assemblées générales

Sauf dans les cas d’urgence, La convocation est communiquée quinze jours au moins avant la date
de 'assembliée.




Article 8 — Assemblée générale

L'assemblée oblige par ses délibérations tous les copropriétaires sur les points portés a l'ordre du
jour, gqu’ils aient été présents représentés ou non.

Article 9 — Présidence de I'assemblée générale

L’assemblée générale est présidée par un copropriétaire.

Article 10 —Bureau de I'assemblée générale

Chague assemblée désigne un PRESIDENT, un SECRETAIRE et de deux ASSESSEURS. Ces
désignations sont faites & la majorité absolue ; le syndic ne peut &tre président, secrétaire ou
assesseur : if rédige seulement le procés-verbal de 'assemblée générale,

Article 11 — Liste des présences

Il est tenu une liste de présence, qui doit &tre signée par fes copropriétaires qui assisteront 3
I'assemblée générale, liste de présence qui sera certifiée par les membres du bureau.

Article 12 — Points délibérables

Les délibérations de I'assemblée ne peuvent porter que sur les points portés a son ordre du jour;
toutes délibérations sur d’autres questions n’auraient pas force obligatoire, sauf si tous les
copropriétaires sont présents et votent dans ce sens,

Article 13 — Quorum de présence

L'assemblée générale ne délibére valablement que si, au début de assemblée générale, 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.



Néanmoins, I'assemblée générale délibére aussi valablement si les copropriétaires présents ou
représentés au début de I'assemblée générale représentent plus de trois quarts des guotes-parts
dans les parties communes.

St aucun des deux quorums n’est 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 et les quotes-parts de copropriété dont ils sont titulaires.

Article 14 — Pouvoir votal et restrictions

Chaque copropriétaire dispose d’un nombre de voix correspondant 3 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 'immeuble ou du groupe d'immeubles, seuls ces
copropriétaires prennent part au vote a la condition que ces décisions ne portent pas atteinte &
la gestion commune de la copropriété, Chacun d’eux 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.

Article 15— Procuration — pouvoir d’étre représenté

Tout copropriétaire peut se faire représenter par un mandataire, membre de l'assembiée
générale ou non.

La procuration désigne nommément le mandataire.

La procuration peut &tre 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 vaut également pour assemblée générale
organisée en raison de 'absence de quorum lors de la premiére assemblée générale,

Aucune personne mandatée ou employée par I'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 qul lui a été confiée.
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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 if dispose lui-méme et de celles de ses
mandants n’excéde pas 10 % du total des voix affectées a 'ensemble des lots de |a copropriété.

Le syndic ne peut intervenir comme mandataire d'un copropriétaire a I'assemblée générale,
nonobstant le droit pour lui, s'il est copropriétaire, de participer a ce titre aux délibérations de
I'assemblée.

Article 16 — P.V. des décisions d’assemblée générale — Transmission des PV — Consignation des PY

Le syndic rédige le procés-verbal des décisions prises par I'assemblée générale avecindication des
majorités obtenues et du nom des copropriétaires qui ont voté cantre ou qui se sont abstenus.

A la fin de la séance et aprés lecture, ce procés-verbal est signé par le président de I'assemblée
générale, par le secrétaire désigné lors de Fouverture de la séance et par tous les copropriétaires
encore présents a ce moment ou leurs mandataires.

Les membres de I'association des copropriétaires peuvent prendre a I'unanimité (cela signifie que
tous les copropriétaires de la résidence doivent participer et dolvent tous voter « pour ») et par
écrit toutes les décisions relevant des compétences de I'assemblée générale, & I'exception de
celles qui doivent étre passées par acte authentique. On parle de « référendum écrit ». Le syndic
en dresse le proces-verbal.

Le syndic consigne les décisions prises en assemblées générales ordinaires et extraordinaires, et
lors du référendum écrit dans le registre des P.V. déposé au siége de |'association des
copropriétaires qui est consultable sur place et sans frais par tout intéressé, dans les trente jours
suivant I'assemblée générale, et transmet celles-ci, dans le méme délai, a tout titulaire d’un droit
réel sur un lot disposant du droit de vote a 'assemblée générale, et aux autres syndics. Si 'un
d’eux n’a pas recu le proceés-verbal dans le délai fixé, il en informe le syndic par écrit.

Article 17 ~ Pouvoirs de I'assemblée

L’assemblé générale des copropriétaires est souveraine maltresse de Iadministration de
Fimmeuble en tant qu’il s"agit d’intéréts communs, voire exceptionnellement de ce qui est prévu
dans les statuts, voire par la loi dans le cadre de 'article 577-7 § 1-1° e) du Code civil : Fassemblée
générale décide a la majorité des deux tiers des voix moyennant une motivation spéciale, de
exécution de travaux a certaines parties privatives qui, pour des raisons techniques ou
économiques, sera assurée par I'association des copropriétaires. Cette décision ne modifie pas la

répartition des colts de I'exécution de ces travaux entre les copropriétaires.
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Article 18 —~ Majorités de vote

Le vote peut &tre « pour », « contie » ou « abstention ».

L'assemblée générale décide :

10

30

en principe : 4 la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés au
moment du vote, sauf exception, c’est-a-dire si la loi exige une majorité qualifiee.

Les abstentions, les votes nuls et blancs ne sont pas considérés comme des voix émises pour
le calcul de la majorité requise.

exceptions : & la majorité des deux tiers des voix :

a)

b)

de toute modification aux statuts pour autant gu’elle ne concerne que la jouissance,
Fusage ou administration des parties communes, sans préjudice de l'article 577-4,
§1¢/1 du Code civil ;

de tous travaux affectant les parties communes, & I'exception des travaux imposés
par la loi et des travaux conservatoires et d’administration provisoire, qui peuvent
dtre décidés & la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés, sans préjudice de l'article 577-8, § 4, 4° du Code civil (travaux
conservatoires et d'administration simple).

du montant des marchés et des contrats a partir duguel une mise en concurrence est
obligatoire, sauf les actes conservatoires et d’administration provisoire, que le syndic
peut accomplir seul, sans décision d'assemblée générale,

moyennant une motivation spéciale, de I'exécution de travaux a certaines parties
privatives qui, pour des raisons techniques ou économiques, sera assurée par
I’association des copropriétaires,

Cette décision ne modifie pas la répartition des colts de I'exécution de ces travaux entre
les coprapriétaires.

3 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 copropriéte ;




4°

b)

d)

e)

h)

i)

de la modification de la destination de 'immeuble ou d’une partie de celui-ci ;

de la reconstruction de immeuble ou de la remise en état de la partie endommagée
en cas de destruction partielle ;

de toute acquisition des biens immobiliers destinés & devenir communs ;

de tous actes de disposition de biens immobhiliers communs, y compris {a modification
des 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 association
des copropriétaires, le cas échéant, contre le paiement d’une indemnité
proportionnelle au dommage que cela pourrait causer.

de la modification des statuts en fonction de Iarticle 577-3, alinéa 4 du Code civil,
c'est-a-dire création de sous indivision avec une personnalité juridique ;

de la division d'un lot ou de la réunion, totale ou partielle, de deux ou plusieurs lots ;

sous réserve de 'article 577-9, § 1%, alinéa 6 du Code civil, de la démolition et de |a
reconstruction totales de I'immeuble pour des raisons de salubrité ou de sécurité ou
de colt excessif par rapport & [a valeur de Fimmeuble 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 2 la quote-part
qu’il devrait prendre en charge dans le co(it 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 I'assemblée générale,

de ne pas constituer le fonds de réserve obligatoire.

a l'unanimité des copropriétaires (c’est-a-dire de tous les copropriétaires de résidence
votant dans le méme sens sous réserve de la précision ci-aprés).

Principe

a)

En cas de destruction totale ou partielle, les indemnités représentatives de
I'immeuble détruit sont affectées par priorité a 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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b) Ul est statué a I'unanimité des voix de tous les copropriétaires sur toute modification
de la répartition des quotes-parts de copropriété, moyennant la production d'un
rapport tel que prévu a I'article 577-4, § 18, alinéa 2.

Y

c) L'assemblée pgénérale décide également & lunanimité des voix de tous les
copropriétaires de la démolition et de la reconstruction totales de l'immeuble,
lorsque les raisons mentionnées au paragraphe 1%, 2° h), font défaut.

d) L'association des copropriétaires est dissoute dés le moment ol cesse |'état
d’indivision, pour quelque cause gue ce soit.

La destruction, méme totale, de limmeuble ou du groupe d’immeubles béatis
n’entraine pas, a elle seule, la dissolution de I'association.

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

Le Juge prononce la dissolution de I'association des copropriétaires, a la demande de
tout intéressé pouvant faire état d'un juste motif.

Exceptions

Toutefois, lorsque I'assemblée générale, a la majorité qualifiée requise par la loi, décide de
travauy, de la division ou la réunion de lots ou d’actes de disposttion, elle peut statuer, 3 la
méme majorité qualifiée, sur la modification de la répartition des quotes-parts de
copropriété dans les cas oll cette modification est nécessalre.

5'il est décidé de la constitution d’'associations partieiles a la majorité requise par la loj, la
modification des quotitéds de la copropriété nécessaire en conséquence de cette
modification peut étre décidée par 'assemblée générale a la méme majorité.

Précision

Lorsque la loi exige ['unanimité de tous les copropriétaires et que celle-ci n’est pas atteinte
a l'assemblée générale pour cause d’absence d’'un ou plusieurs copropriétaires, une
nouvelle assemblée générale sera réunie aprés un délai de trente jours au moins, lors de

laguelle la décision en question pourra étre prise & 'unanimité de tous les copropriétaires
présents ou représentés.

ok ok
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SYNDIC
Article 19 — Désignhation du syndic

Lorsqu’il n’est pas désigné par le reglement d’ordre intérieur, le syndic est nommé par la premiére
assemblée générale ou, a défaut, par décision du Juge, a (a requéte de tout copropriétaire au de
tout tiers ayant un intérét.

Article 20~Quand il y a eu un syndlc, mais gqu’il n'y en a plus

A défaut d'un syndic, le conseil de copropriété ou, & défaut, le président de la derniére assemblée
générale ou, a défaut, un ou plusleurs copropriétaires possédant au moins un cinquiéme des
quotes-parts dans les parties communes peuvent convoquer I'assemblée générale aux fins de
nommer un syndic.

Article 21 — Quand empéchement ou carence du syndic

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

Le syndic doit étre appelé a la cause par le requérant.

Article 22 —~ Contrat de syndic — Spécificités du mandat confié au syndic

Les dispositions régissant la relation entre le syndic et 'association des copropriétaires, et la
rémunération afférente, figurent dans un contrat écrit.

Ce contrat comprend notamment [a liste des prestations sous forfait et |a liste des prestations
complémentaires et leurs rémunérations. Toute prestation non mentionnée ne peut donner lieu
a une rémunération sauf décision de [‘assemblée générale.

S'il a été désigné dans le réglement d’ordre intérieur, son mandat expire de plein droit lors de la

premiere assemblée générale,
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Dans

Le mandat du syndic ne peut excéder trois ans, mais peut &tre renouvelé par décision expresse
de Vassemblée générale. Le seul fait de ne pas renouveler ce mandat, ne peut donner lieu a une
indemnité.

Sous réserve d’'une décision expresse de Vassemblée générale, il ne peut souscrire aucun
engagement pour un terme excédant la durée de son mandat.

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

’assemblée générale peut toujours révoquer le syndic. Elle peut de méme, si elle le juge
opportun, lui adjoindre un syndic provisoire pour une durée ou a des fins déterminées. Toutefols,
seul le juge peut révoguer le syndic désigné par jugement.

Au sein d'une mé&me association de copropriétaires, un syndic ne peut étre en méme temps ni
membre du conseil de copropriété ni commissaire aux comptes.

le cas d’espéce :
- le contrat de syndic en cours est de deux ans.
- les modalités du renom du contrat sont les suivantes - le contrat prend fin :

Sans préjudice de F'article 577-8.§ 1ald, I’AG pourra mettre fin a tout moment au contrat de syndic
moyennant le respect d’un préavis de trois mois lequel sera presté ou non, ainsi qu’une indemnité
compensatoire équivalente 3 la moitié des émoluments qui auraient d{l &tre payés jusqu’au terme
du contrat, avec un minimum de trois mois d'émoluments.

Dans I'hypothése oli le préavis serait signifié par le Syndic 3 mois avant I'échéance du contrat,
celui-ci ’engage a réaliser une cléture provisoire des comptes de la période en cours.

En cas de difficultés ou mésententes répétées et/ ou fautes estimées commises par le syndic et
sur demande soit de I’AG ou de ses représentants, e syndic se réserve la possibilité d’attacher un
autre gestionnaire de son bureau & P'ACP. En cas de faute grave estimée commise par le syndic,
'ACP {via ses représentants) fera part de ses griefs par lettre recommandée contenant mise en
demeure de remédier auxdites fautes dans un délai de 4 & 6 semaines. A défaut d'y avoir remédié
ou d’une réponse satisfaisante, I'ACP pourra résifier immédiatement le contrat sans les moindres
préavis ni indemnités.

Lorsqu’il est mis fin au mandat du Syndic, et sauf pour raison de faute grave, par révocation ou
non reconduction, celui-ci disposera d’un mois de prestations courantes aprés la fin de son
mandat pour réaliser sa cldture provisoire et payer les derniéres factures fournisseurs. L'AG qui
constate I'expiration du mandat de syndic ou qui le révoque lui donnera décharge globale pour
sa mission en ce y compris les comptes et pourvelr a son remplacement. I est expressément
convenu que le syndic est censé avoir regu décharge tacite en fin de mission sauf avis contraire
adressé par VACP par lettre recommandée laguelle sera circonstanciée et comprendra tous les
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éléments utiles devant permettre au syndic, le cas échéant, de corriger et rectifier les erreurs qui
auraient été commises. Tout refus d’accorder décharge obligera 'ACP & remettre au, syndic les
documents (ou copie de documents) ad hoc [ui permettant de réaliser ses corrections,

Article 23 — Missions du syndic

Quels que soient les pouvoirs qui lui sont canférés par le réglement d’ordre intérieur, le syndic
est chargé :

- d’exécuter ou de faire exécuter les décisions prises par 'assemblée générale.
- d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes d'administration provisoire;

- d'administrer les fonds de I'association des copropriétaires. Il a tout pouvoir pour décider
de prendre toutes les mesures judiciaires et extrajudiciaires pour la récupération des
charges.

de représenter |'association des copropriétaires, tant en justice que dans la gestion des
affaires communes. Sous réserve de dispositions contraires dans le présent chapitre, la
correspondance recommandée est, a peine de nullité, adressée au domicile, ou 3 défaut, a
la résidence ou au siége social du syndic et au siége de l'association des copropriétaires;

- de fournir le relevé des dettes visées al'article 577-11, § 2 du Code civil, dans
les trente jours de la demande qui lui en est faite par le notaire;

- de communiquer & toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit personnel au
réel mais ne disposant pas du droit de vote 4 I'assemblée générale, la date des assemblées
afin de lui permettre de formuler par écrit ses demandes ou observations relatives aux
parties communes qui seront a ce titre communiquées a ['assemblée. La communication se
fait par affichage, a un endroit bien visible, dans les parties communes de I'immeuble,

- de fournir le relevé des dettes visées al'article 577-11, § 2 du Code civil, dans
les trente jours de la demande qui lui en est faite par le notaire;

- de communiquer a toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit personnel ou
réel mais ne disposant pas du droit de vote & I'assemblée générale, Ia date des assemblées
afin de lui permettre de formuler par écrit ses demandes ou observations relatives aux
parties communes qui seront a ce titre communiquées 3 ['assemblée. La communication se
fait par affichage, a un endroit bien visible, dans les parties communes de l'immeuble ;

- de transmettre, si son mandat a pris fin de quelque maniére que ce soit, dans un délai de
trente jours suivant la fin de son mandat, I'ensemble du dossier de la gestion de I'immeuble
a son successeur ou, en ['absence de ce dernier, au président de la derniére assemblée
générale, y compris la comptabilité et les actifs dont il avait la gestion, tout sinistre, un
historique du compte sur lequel les sinistres ont été réglés, ainsi que les documents
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prouvant |'affectation qui a été donnée a toute somme qui ne se retrouve pas sur les
comptes financiers de la copropriété;

de souscrire une assurance responsabilité couvrant 'exercice de sa mission et de fournir la
preuve de cette assurance; en cas de mandat gratuit, cette assurance est souscrite aux frais
de l'association des copropriétaires;

de permettre aux copropriétaires d'avoir accés a tous les documents ou informations a
caractére non privé relatifs a la copropriété, de toutes les maniéres définies dans le
réglement d'ordre intérieur ou par l'assemblée générale ...

L'assemblée générale du 08 septembre 2020 a décidé que la consultation des documents
et informations a caractére non privé peut se faire au siége du syndic pendant les heures
de bureau, moyennant un préavis de trois jours.

de conserver, le cas échéant, le dossier d'intervention ultérieure de la fagon fixée parle Roi;

de présenter, pour la mise en concurrence visée a |'article 577-7, § 1er, 1°, d) du Code civil
une pluralité de devis établis sur la base d'un cahier des charges préalablement élaboré;

’assemblée générale a décidé la mise en concurrence a partir d’un marché de DEUX MILLE
euros (2.000,00€} indexés au 1° janvier de chaque année. L'assemblée générale du 08
septembre 2020 a décidé que quand cet enjeu est atteint, il faut au minimum TROIS devis.

de soumettre & I'assemblée générale ordinaire un rapport d'évaluation des contrats de
fournitures régulieres;

de solliciter |'autorisation préalable de I'assemblée générale pour toute convention entre
|'association des copropriétaires et le syndic, ses préposés, ses proches, parents ou alliés
jusgu'au troisiéme degré inclus, ou ceux de son conjoint jusqu'au méme degré; il en est de
méme des conventions entre I'association des copropriétaires et une entreprise dont les
personnes susvisées sont propriétalres ou dans le capital de laquelle elles détiennent une
participation ou dans laguelle elles exercent des fonctions de direction ou de contrdle, ou
dont elles sont salariées ou préposées; lorsqu'il est une personne morale, le syndic ne peut,
sans y avoir été spécialement autorisé par une décision de ['assemblée générale, contracter
pour le compte de lassoclation des copropriétaires avec une entreprise qui détient,
directement ou indirectement, une participation dans son capital;

de tenir a jour la liste et les coordonnées des personnes en droit de participer aux
délibérations de I'assemblée générale et de transmettre aux copropriétaires, a premiére
demande et au notalre s'il en fait la demande au syndic, dans le cadre de |a transcription
d'actes qui sont transcrits au bureau compétent de |'Administration générale de la
Documentation patrimonial conformément a I'article ler, alinéa ler, de la loi hypothécaire
du 16 décembre 1851, les noms, adresses, quotes-parts et références des lots des autres
copropriétaires;
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de tenir les comptes de l'association des copropriétaires de maniére claire, précise et
détaillée suivant le plan comptable minimum normalisé & établir par le Rol. Toute
copropriété de moins de vingt fots & I'exclusion des caves, des garages et parkings est
autorlsée a tenir une comptabilité simplifiée reflétant au minimum les recettes et les
dépenses, la situation de trésorerie ainsi que les mouvements des disponibilités en espéces
et en compte, le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve visés 2 I'article 577-

11, § 5, alinéas 2 et 3, les créances et les dettes des copropriétaires;

de préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de maintenance,
de fonctionnement et d'administration des parties communes et équipements communs
de I'immaeuble, ainsi qu'un budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles; ces
budgets prévisionnels sont soumis, chaque annéde, au vote de I'association des
copropriétaires; ils sont joints a 'ordre du jour de I'assemblée générale appelée a voter sur
ces budgets. Le cas échéant, le syndic inscrit & I'ordre du jour de I'assemblée générale la
question des travaux extraordinaires 3 prévoir pour les années a venir.

Plus spécifiquement, le syndic a la charge de [a gestion journalizre de I'immeuble et partant
de sa surveillance générale.

C'est ainsi qu'il veillera au bon fonctionnement de tout appareillage commun.

It soccupera des achats nécessaires et veillera A ce que la gestion soit faire d’une maniére
économigue.

Il sera souscrit, par les soins du syndic, un contrat d’entretien des ascenseurs, avec
inspection du bon fonctionnement des appareils de lavage.

It sera souscrit de méme, un contrat d’entretien de toute autre installation qui reguerrait
un entretien régulier par des specialistes.

Aprés décision d’assemblée générale, le syndic engage, et licencie les éventuels salaries de
la copropriété, leur donne les orders nécessaires et fait executer, 3 son initiative, les
reparations urgentes. ll les dirige.

Il assurera le fonctionnement de tous les services généraux (éclairage — chauffage -
ascenseurs — distribution d’eau — entévement des immondices — nettoyage des couloirs et
autres parties communes).

Tous travaux d'entretien ou de reparation s’effectueront sous la surveillance du syndic ou,
le cas échéant, d’un délégué technique désigné par ce dernier.

Le syndic a aussi mission de répartir entre les copropriétaires le montant des dépenses
communes, de centraliser les fonds et de les verser 4 qui de droit.

Le tout sous le contrdle et la surveiliance du conseil de gérance.
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Il decide seu! d’aller en justice, en cas de violation des statuts, du ROl ou de décisions
d’assemblée genérale.

Article 24 — Comptes de gestion — Fonds de roulement — fonds de reserve

Les comptes de gestion du syndic sont présentés a l'approbation de I'assemble générale annuelle.

L'association des copropriétaires ne peut avoir d‘autre patrimoine que les meubles nécessaires a
accomplissement de son objet, qui consiste exclusivement dans la conservation et
Fadministration de I'immeuble ou du groupe d’immeubles bétis, Le patrimoine de |'association
des copropriétaires est composé, au minimum, d'un fonds de roulement et d’un fonds de réserve.

On entend par « fonds de roulement »,\a 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 2 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
houvelle chape de toiture.

L'association des copropriétaires doit constituer au plus tard a I'issue d’une période de cing ans
suivant la date de la réception provisoire des parties communes de Iimmeuble, un fonds de
réserve dont la contribution annuelle ne peut &tre inférieure  cing pour cent de la totalité des
charges communes ordinaires de I'exercice précédent ; 'association des copropriétaires peut
décider & une majorité des quatre cinquiémes des voix de ne pas constituer ce fonds de réserve
obligatoire.

Ces fonds doivent &tre placés sur divers comptes, dont obligatoirement un compte distinct pour
le fonds de roulement et un compte distinct pour le fonds de réserve ; tous ces comptes doivent
&tre ouverts au nom de |'association des copropriétaires.

Le patrimoine de I'association des copropriétaires est constitué par des apports périodiques des
copropriétaires décidés par 'assemblée générale ; le syndic peut prendre toutes les mesures
judiciaires et extrajudiciaires pour la récupération des charges.

Lorsque la propriété d’un lot est grevée d’un droit d’usufruit, les titulaires des droits réels sont
solidairement tenus au paiement de ces charges. Le syndic communique a toutes les parties
concernées lors de 'appel de fonds quelle part sera affectée au fonds de réserve.

Il en est de méme en cas d’autres démembrements du droit de propriété, d’indivision et
d’hypothéses mixtes des deux.
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CONSEIL DE COPROPRIETE

Article 25

Dans tout immeuble ou groupe d'immeubles d'au moins vingt lots 3 I'exclusion des caves, garages
et parkings, un conseil de copropriété est constitué par la premiére assemblée générale. Ce
conseil, dont peuvent &tre membre les titulaires d'un droit réel disposant d'un droit de vote 3
I'assemblée générale, est chargé de veiller 3 fa bonne exécution par le syndic de ses missions, sans
préjudice de l'article 577-8/2 du Code civil. Dans I'attente de la création et de Ia composition du
conseil de copropriété obligatoire, tout membre de I'assembiée générale peut introduire une
action en justice contre |'association des copropriétaires afin de faire désigner un ou plusieurs
capropriétaires ou, aux frais de I'association des copropriétaires, un tiers exercant les missions du
conseil de copropriété.

Dans les immeubles ou groupes d'immeubles de mains de vingt lots, a l'exclusion des caves,
garages et parkings, l'assemblée générale peut décider de constituer un conseil de copropriété,
composé de la méme maniére et chargé des mémes missions qu’au paragraphe ler.

L'assemblée générale décide de la nomination des membres du conseil de copropriété a la
majorité absolue, pour chaque membre séparément, Le mandat des membres du conseil de
copropriété dure jusqu'a la prochaine assemblée générale ordinaire et est renouvelable.

Pour exercer sa mission, le conseil de copropriété peut prendre connaissance et copie, aprés an
avoir avisé le syndic, de toutes piéces ou documents se rapportant 2 Ia gestion de ce dernier ou
intéressant la copropriété. Il peut recevoir toute autre mission ou délégation de compétences sur
décision de ['assemblée générale prise & une majorité des deux tiers des voix sous réserve des
compétences légales du syndic, de 'assemblée générale et du commissaire aux comptes. Une
mission ou une délégation de compétences de ['assemblée générale ne peut porter que sur des
actes expressément déterminés et n'est valable que pour une année. Lors de I'assemblée
générale ordinaire, le conseil de copropriété adresse aux coproprigtaires un rapport annuel
circonstancié sur I'exercice de sa mission.

Au sein d'une méme association de copropriétaires, un syndic ne peut &tre en méme temps ni
membre du conseil de copropriété ni commissaire aux comptes

Les décisions seront prises & la majorité des voix des membres presents ou représentés.
En cas de partage, la voix du president est prépondérante.

Il pourra étre dressé, selon les nécessités, procés-verbal des décisions prises, procés-verbal qui
sera signé par les membres qui étaient presents a la reunion.
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COMMISSAIRE AUX COMPTES

Article 26

U'assemblée générale désigne annuellement un commissaire aux comptes ou un college de
commissaires aux comptes, copropriétaires ou non, qui controlent les comptes de [‘association
des copropriétaires, dont les compétences et obligations sont déterminées par le réglement
d'ordre intérieur. En l'espéce, les comptes et obligations du ou des commissaires sont les suivants :

Le commissaire aux comptes aura pour mission de faire rapport lors de I'assemblée générale de
la vérification des comptes établis par le syndic, dont la concordance entre les chiffres repris en
comptabilité et les extraits bancaires du dernier jour de I’exercice comptable, Son rapport écrit
sera annexé au procés-verbal de 'assemblée générale. La mission de contrdle est exercée en vue
de lassemblée générale lors de laguelle les comptes seront soumis a l'approbation des
copropriétaires. Le commissaire désigné se mettra en rapport avec le syndic pour avolr accés aux
documents comptables.

Au sein d'une méme association de copropriétaires, un syndic ne peut &tre en méme temps ni
membre du consell de copropriété ni commissaire aux comptes.

Section Il — Sinistres

SINISTRES

Article 27

En cas de sinistre, les indemnités allouées en vertu de la police serant encaissées par le gérant
syndic, en présence des copropriétaires désignés par I'assemblée générale, a charge d'en
effectuer le dépdt en Banque ou ailleurs, dans les conditions déterminées par cette assemblée,

Mais il sera tenu compte du droit des créanciers privilégiés et hypothécaires, et la présente clause
ne pourra leur porter préjudice leur intervention sera donc demandée.

Article 28

{'utilisation de ces indemnités sera réglée comme suit :
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a) Sile sinistre est partiel : 'assemblée générale doit décider de la reconstruction 3 la majorité
des quatre cinquiemes des voix. Dans ce cas, le syndic emploiera I'indemnité par lui encaissée
a la remise en état des lieux sinistrés.

b)

Article 28

1. si V'indemnité est insuffisante, le supplément sera recouvré par le syndic a charge des

copropriétaires, proportionnellement a leurs droits dans le bien sinjstré.

2. Sil'indemnité est supérieure aux dépenses de remise en état, I'excédent est acquis aux

copropriétaires, en proportion de leur part dans les parties communes.

Si le sinistre est total ;

*

sous réserve de |'article 577-9, § 1%, alinéa 6 du Code civil, I'assemblée générale peut
décider a la majorité de 4/5&mes des voix de la démolition et de la recanstruction
totales de 'immeuble pour des raisons de salubrité ou de sécurité ou de codt excessif
par rapport a la valeur de 'immeuble existant d'une mise en conformité de I'immeuble
aux dispositions légales.

Dans ce cas, un copropriétaire peut abandonner, contre compensation, son lot en
faveur des autres copropriétaires, si la valeur de celui-ci est inférieure 3 la quote-part
qu’il devrait prendre en charge dans le co(t 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.

quand les raisons mentionnées ci-dessus font défaut, I'assemblée générale décide de
ta démolition et/ou reconstruction & I'unanimité des copropriétaires

En cas d'insuffisance de I'indemnité pour 'acquit des travaux de reconstruction, le
supplément sera a la charge des copropriétaires, dans la proportion de leurs guotités
dans les parties communes, et sera exigible dans les trois mois de |'assemblée qui aura
déterminé ce supplément, les intéréts au taux légal courant de plein droit et sans mise
en demeure a défaut de réglement dans ce délai.

Si l'mmeuble n'est pas reconstruit, l'indivision prendra fin si Vunanimité des
copropriétaires le décide, et les choses communes seront alors licitées ou partagées;
l'indemnité d'assurance ainsi que le produit de la licitation éventuelle seront partagés
entre les copropriétaires, dans [a proportion de leurs quotités dans les parties
communes de la Résidence.

Si des embellissements étaient effectués par des copropriétaires & leur propriété, il leur
appartiendra de les assurer 3 leurs frais ; ils pourront néanmoins les assurer sur la police générale,
mais a charge d'en supporter la surprime et sans que les autres copropriétaires aient & intervenir
dans les frais de reconstruction éventuelle.
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Les copropriétaires qui, contrairement a I'avis de la majorité estimeraient que I'assurance est faite
pour unh montant insuffisant, auront toujours la faculté de faire, pour leur compte personnel, une
assurance complémentaire, a la condition d'en supporter toutes les charges et primes.

Dans les deux cas, les copropriétaires intéressés auront seuls droit a I'excédent d'indemnité qui
pourrait &tre alloué par suite de cette assurance complémentaire, et ils en disposeront librement.

Section IV — Cession entre vifs et transfert pour cause de mort

Article 30

a)  Dans la perspective d'un acte juridigue entre vifs translatif ou déclaratif de propriété d'un
lot, le notaire Instrumentant, toute personne agissant en tant qu'intermédiaire
professionnel ou le copropriétaire sortant, selon le cas, transmet au copropriétaire entrant,
avant la signature de la convention ou, le cas échéant, de |'offre d'achat ou de la promesse
d'achat, les Informations et documents suivants, que le syndic lui communique sur simple
demande, dans un délai de quinze jours :

1°  |e montant du fonds de roulement et du fonds de réserve;

2°  le montant des arriérés éventuels dus par le copropriétaire sortant, en ce compris les
frais de récupération judiciaires ou extrajudiciaires ainsi que les frais de transmission
des informations requises;

3° la situation des appels de fonds, destinés au fonds de réserve et décidés par
I'assemhlée générale avant la date certaine du transfert de la propriété;

4° le cas échéant, la relevé des procédures judiciaires en cours relatives a Ia
copropriété et des montants en jeu;

5° |es procés-verbaux des assemblées générales ordinaires et extraordinaires des trois
derniéres années, ainsi que les décomptes périodiques des charges des deux
derniéres années;

6°  une copie du dernier bilan approuvé par |'assemblée générale de ['association des
copropriétaires.

A défaut de réponse du syndic dans les guinze jours de la demande, le notaire, toute
personne agissant en tant qu'lntermédiaire professionnel ou le copropriétatre sortant,
selon le cas, avise les partles de [a carence de celui-ci.
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En cas d'acte entre vifs translatif ou déclaratif de propriété ou de transfert pour cause de
mort d'un lot, le notaire instrumentant demande au syndic de |association des
copropriétaires, par envoi recommandé, de lui transmettre les informations et documents
suivants outre, le cas échéant, I'actualisation des informations visées au paragraphe ler:

1°  le montant des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation et de réfection
décidées par |'assemblée générale ou le syndic avant la date certaine du transfert de
la propriété mais dont le paiement est demandé par fe syndic postérieurement 3 cette
date;

2°  un état des appels de fonds approuvés par 'assemblée générale des copropriétaires
avant [a date certaine du transfert de propriété et le colit des travaux urgents dont le
paiement est demandé par le syndic postérieurement & cette date;

3°  un état des frais liés & I'acquisition de parties communes, décidés par I'assemblée
générale avant la date certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement est
demandé par le syndic postérieurement a cette date;

4°  un état des dettes certaines dues par I'association des copropriétaires & la suite de
litiges nés avant la date certaine du transfert de [a propriété, mais dont le paiement
est demandé par le syndic postérieurement 3 cette date.

Les documents énumérés ci-dessus au a) sont demandés par le notaire au syndic de Ia
méme maniére s'ils ne sont pas encore en la possession du copropriétaire entrant.

Le notaire transmet ensuite les documents au copropriétaire entrant.

A défaut de réponse du syndic dans les trente jours de la demande, le notaire avise les
parties de la carence de celui-ci.

Sans préjudice de conventions contraires entre parties concernant fa contribution  la dette,
le copropriétaire entrant supporte le montant des dettes mentionnées & I'alinéa ler, 1°, 2°,
3° et 4°. Les charges ordinaires sont supportées par le copropriétaire entrant & partir du jour
olt il peut jouir des parties communes.

Toutefois, le copropriétaire entrant est tenu de payer les charges extraordinaires et les
appels de fonds décidés par I'assemblée générale des copropriétaires, si celle-ci a eu lieu
entre la conclusion de la convention et la passation de I'acte authentigue et s'il disposait
d'une procuration pour y assister,

En cas d’acte entre vifs translatif ou déclaratif de propriété d'un lot ou de démembrement
entre vifs du droit de propriété sur un lot, le notaire instrumentant informe le syndic, dans
les trente jours, de la date de la passation de I'acte authentique, de Videntification du lot
concerné, de l'identité et de I'adresse actuelle, et éventuellerent future, des personnes
concernées et, le cas échéant, de I'identité du mandataire désigné conformément a Particle
577-6, § 1%, alinda 2 du Code civil. et T

o
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Les frais de transmission des informations requises ci-avant aux points a) a ¢} sont a charge
du copropriétalre sortant,

*%k %

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 ne pouvait plus jouir des parties communes; le décompte est établi par le
syndic; la quote-part du lot dans e fonds de roulement est remboursée au
copropriétaire sortant et appelée auprés du copropriétaire entrant;

2° sa quote-part dans le fonds de réserve demeure la propriété de ['association.

Lors de la passation de I'acte authentique, le notaire instrumentant doit retenir, sur les
sommes dues, les arriérés des charges ordinaires et extraordinaires en ce compris les frals
de récupération judiciaire et extrajudiciaire des charges, dus par le copropriétaire sortant,
ainsi que les frais de transmission des informations requises ci-avant aux points a) a c).
Toutefois, le notaire instrumentant devra préalablement payer les créanciers privilégiés,
hypothécaires ou ceux qui lui auraient notifié une saisie-arrét ou une cesslon de créance.

Si le copropriétaire sortant conteste ces arriérés ou frais, le notaire instrumentant en avise
le syndic par envoi recommandé dans les trois jours ouvrables qui suivent la passation de
I'acte authentique,

A défaut de saisie-arrét conservatoire ou de saisie-arrét exécution notifiée dans les vingt
jours ouvrables qui suivent la date de I'envoi recommandé visé a I'alinéa précédent, le
notaire peut valablement payer le montant des arriérés au copropriétaire sortant.

Saction V — Contentieux — Actions en justice — Frais judiciaires et

extrajudiciaires — Honoraires et dépens

Article 31 — Actions en justice

L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en demandant qu’en
défendant.
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Nonobstant V'article 577-5, § 3 du Code civil, I'association des copropriétaires a le droit
d’agir en justice, tant en demandant qu’en défendant, conjointement ou non avec un ou
plusieurs copropriétaires, en vue de la sauvegarde de tous les droits relatifs 3 'exercice, a
la reconnaissance ou a la négation de droits réels ou personnels sur les parties communes,
ou relatifs & la gestion de celles-ci, ainsi qu’en vue de la modification des quotes-parts dans
les parties communes ou de la modification de la répartition des charges.

Le syndic est habilité a introduire toute demande urgente ou conservatoire en ce qui
concerne les parties communes, a charge d’en obtenir ratification par assemblée générale
dans les plus brefs délais.

It décide seul de toutes mesures judiciaires et extrajudiciaires pour récupérer les charges.

Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres personnes ayantle
droit de participer aux délibérations de I'assemblée générale des actions intentées par ou
contre I'association des copropriétaires.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions relatives & son lot, aprés en
avoir informé le syndic qui a son tour en informe les autres copropriétaires.

Dans le cas visé a l'article 577-7, § 1%, 2°, h) du Code civil, et sauf si la décision est prise a
unanimité de tous ceux qui disposent du droit de vote a I'assemblée générale, I'association
des copropriétaires doit saisir le Juge de Paix, dans un délai de quatre mois & compter de la
date a laquelle I'assemblée générale a eu lieu. Uaction est dirigée contre tous les
copropriétaires qui, disposant du droit de vote a I'assemblée générale, n’ont pas approuvé
la décision. L'exécution de la décision de l'assemblée générale est suspendue jusqu’a la
décision judiciaire passée en force de chose jugée, constatant [a légalité de la décision de
Vassemblée générale.

Si 'eéquilibre financier de la copropriété est gravement compromis ou si I'association des
copropriétaires est dans I'impossibilité d’assurer la conservation de Fimmeuble ou sa
conformité aux obligations Iégales, le syndic ou un ou plusieurs copropriétaires qui
possédent au moins un cinquiéme des quotes-parts dans les parties communes peuvent
saisir le juge pour faire désigner un ou plusieurs administrateurs provisoires aux frais de
I'association des copropriétaires qui, pour les missions attribuées par le juge, se substituent
aux organes de I'association des copropriétaires.

Tout copropriétaire peut demander au juge d’annuler ou de réformer une décision
irréguliere, frauduleuse ou abusive de I'assemblée générale si elfe lui cause un préjudice
personnel,

Cette action doit étre intentée dans un délai de quatre mois, & compter de la date  laquelle
I'assemblée générale a eu lieu.
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-h)

-K)

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.

Lorsque, au sein de I'assemblée générale, la majorité requise ne peut étre atteinte, tout
copropriétaire peut se faire autoriser par le juge a accomplir seul, aux frais de V'association,
des travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes.

Il peut, de méme, se faire autoriser 3 exécuter a ses frals des travaux qui lui sont utiles,
méme <'ils affectent les parties communes, lorsque l'assemblée générale s’y oppose sans
juste motif.

Dés qu’il a intenté I'une des actions visées aux points g) et h), et pour autant gu’il nen soit
pas débouté, le demandeur est dégagé de toute responsabilité pour tout dommage qui
pourrait résulter de ['absence de décision.

Tout copropriétaire peut demander au juge de rectifier :

1° la répartition des quotes-parts dans les parties communes, si cette répartition a été
calculée Inexactement ou si elle est devenue Inexacte par suite de modifications
apportées a I'immeuble ;

2°  le mode de répartition des charges si celui-ci cause un préjudice propre, ainsi que le
calcul de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite de modifications
apportées a I'immeuble.

Lorsqu’une minorité de copropriétaires empéche abusivement assemblée générale de
prendre une décision & la majorité requise par la loi, tout copropriétaire lésé peut
également s'adresser au juge, afin que celui-ci substitue 2 {'assemblée générale et prenne
a sa place la décision requise.

Les copropriétaires individuels et les opérateurs de service d'utilité publique agréés ont
légalement et & titre gratuit le droit d'Installer, d’entretenir ou de procéder a la réfection
de cables, conduites et équipements y associés dans ou sur les parties communes, dans la
mesure ol ces travaux ont pour but d’optimaliser linfrastructure pour le ou les
propriétaires et utilisateurs des parties privatives concernées dans le domaine de I'énergie,
de Veau ou des télécommunications et dans la mesure ol les autres copropriétaires
individuels ou, le cas échéant, I'association des copropriétaires ne doivent pas en supporter
les charges financiéres. Celui qui a installé cette infrastructure pour son propre compte
reste propriétaire de cette infrastructure qui se trouve dans les parties communes.

A cet effet, le copropriétaire individuel ou I'opérateur envoie au moins deux mois avant le
début des travaux a tous les autres copropriétaires ou, s'il y a un syndic, & ce dernier, par
envoi recommandé mentionnant 'adresse de I'expéditeur, une description des travaux
envisagés et un justificatif de loptimalisation de [linfrastructure envisagée. Lles

117




-m)

copropriétaires ou, le cas échéant, I'association des copropriétaires, peuvent décider
d’effectuer eux-mémes les travaux d’optimalisation de I'infrastructure. Dans ce cas, ils
informent les autres copropriétaires et I'opérateur de leurs intentions comme indiqué au
présent afinéa. Ces travaux débutent au plus tard dans les six mois qui suivent la réception
de leur envoi recommandé.

A peine de déchéance, les copropriétaires ou, le cas échéant, I'association des
copropriétaires peuvent, dans les deux mois qui suivent fa réception de cet envoi
recommandé, former opposition contre les travaux envisagés via envoi recommandé 3
I'expéditeur, et ce sur la base d'un intérét légitime. Il y a un intérét Iégitime dans les
situations suivantes :

- il existe déja une telle infrastructure dans les parties communes concerndes de
'immeuble, ou ;

- I'infrastructure ou les travaux de réalisation de celle-ci provoquent d'importants
dommages relatifs 3 I'apparence de I'immeuble ou des parties communes, a Fusage
des parties communes & I'hygiéne ou a leur sécurité, ou ;

- aucune optimalisation de linfrastructure ne résulte des travaux envisagés ou les
travaux envisagés alourdissent la charge financlére des autres copropriétaires ou
utilisateurs.

Celui qui installe cette infrastructure, I'entretient ou procéde & sa réfection s‘engage 3
exécuter les travaux de la maniére qui engendre le moins de nuisances possible pour les
occupants et, pour ce faire, a se concerter de bonne foi avec les autres copropriétaires ou,
s'il y a un syndic, avec lui. Les copropriétaires, les occupants ou, il y a un syndic, ce dernier
peuvent & tout moment suivre les travaux et demander des informations a leur sujet au
copropriétaire ou & I'opérateur de service d'utilité publique concerné.]

Les parties qui ont signé les statuts initiaux ont [e droit, Jusqu’au moment de |Ia réception
provisoire des parties communes concernées, d’apporter des modifications aux statuts,
pour autant que ce soit justifié par des circonstances d‘ordre technique ou par Vintérét
légitime de I'association des copropriétaires, que cela n'affecte pas les droits des autres
copropriétaires sur leur partie privative et que cela n‘alourdisse pas les obligations d’un ou
plusieurs copropriétaires. Les parties qui ont signé les statuts initiaux supportent les frais
liés a cette modification.

Ces parties adressent par envoi recommandé a tous les autres capropriétaires un projet de
modification des statuts, au moins deux mois avant la passation de 'acte modificatif, dans
lequel les coordonnées du notaire instrumentant sont explicitement indiguées. A peine de
déchéance de ses droits, un copropriétaire doit s’opposer a la modification précitée dans
les deux mais de [a réception de cet envoi par envoi recommandé au notaire cancerné et,

le cas échéant, agir en justice.
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En cas d’empéchement ou de carence du syndic, le Juge peut désigner un syndic provisoire,
pour la durée qu’il détermine, a la requéte d’un copropriétaire.

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

Cette action doit &tre intentée dans les deux mois de la communication qui lui en est faite
et au plus tard dans les guatre mois de la date de 'assemblée générale.

En cas de désaccord entre copropriétaires et syndic au sujet de l'interprétation du
réglement de copropriété, le litige sera porté devant I'assemblée générale en degré de
conciliation.

Si I'accord survient, procés-verbal en sera dressé.

Si le désaccord persiste, le litige sera porté par la partie la plus diligente devant je Juge de
Paix compétent.

Est réputée non écrite toute clause qui confie & un ou plusieurs arbitres le pouvoir
juridictionnel de trancher des conflits qui surgiraient. Cela n’exclut pas I"application des
articles 1724 et suivants du Code Judiciaire sur la médiation ni celle des articles 1738 et
suivants du Code Judiciaire relatifs au droit collaboratif.

Article 32 — Frais judiciaires — Honoraires et dépens

Sauf dans le cas visé a Ialinéa 5 ci-aprés, le copropriétaire, demandeur ou défendeur dans
une procédure "opposant a I'association des copropriétaires, participe aux provisions pour
les frais et honoraires judiciaires et extrajudiciaires, sans préjudice des décomptes
ultérieurs.

Le copropriétaire défendeur engagé dans une procédure judiciaire intentée par
I'association des copropriétaires, dont la demande a été déclarée totalement non fondée
par le juge, est dispensé de toute participation aux honoraires et dépens, dont la charge est
répartie entre les autres copropriétaires.

Le copropriétaire dont la demande, a l'issue d’une procédure judiciaire l'opposant a
I'association des copropriétaires, est déclarée totalement fondée par le juge, est dispensé
de toute participation a la dépense commune aux honoraires et dépens, dont la charge est
répartie entre les autres copropriétaires,
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- Si la demande est déclarée partiellement fondée, le copropriétaire demandeur ou
défendeur participe aux honoraires et dépens mis 3 charge de Iassociation des
copropriétaires.

- Dans le cas de I'action visée & l'article 577-9, § 1, alinéa 6 du Code civil, tous les frais et
honoraires judiciaires et extrajudiciaires de cette action sont toujours & charge de
I'association des copropriétaires sans participation des copropriétaires contre lesquels
I'action est dirigée. Par dérogation & larticle 1017, alinéa 1%, du Code Judiciaire, la

condamnation aux dépens est toujours prononcée a charge de [I'association des
copropriétaires.

Section VI — Publicité du ROI

Article 33

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

Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d’ordre intérieur en fonction des modifications
décidées par lassemblée générale. Le syndic a également I'obligation d’adapter le réglement
d’ordre intérieur si les dispositions légales qui s'appliquent sont modifiées, sans avoir besoin pour
ce faire d’une décision préalable de 'assemblée générale. Le cas échéant, le syndic communique
cette information a la prochaine réunion.

Le réglement d’ordre intérieur peut 8tre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.

Section VIl — Consignation des décisions d’assemblée générale

Article 34

Le syndic consigne dans les trente jours suivant de leur prise, toutes les décisions d’assemblée
genérale dans un registre déposé au sigége de I'association des copropriétaires : ce registre peut
&tre consulté sur place et sans frais par tout intéressé.



Section VIll — Publicité de la désignation du syndic

Article 35

Un extrait de Pacte portant désignation ou nomination du syndic est affiché, dans les huit jours a
dater de la prise de cours de sa mission, de maniére inaltérable et visible & tout moment a 'entrée
de 'immeuble, siége de 'association des copropriétaires.

Uextrait 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 dénomination sociale,
san siége social ainsi que son numéro d’entreprise si la société est inscrite & la Banque-Carrefour
des Entreprises. Il doit &tre complété par toutes autres indications permettant a tout intéressé de
communiquer avec le syndic sans délai et notamment |e lieu oli le réglement d’ordre intérieur et
le registre des décisions de 'assemblée générale peuvent &tre consultés.

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

Le Roi fixe la procédure d’inscription du syndic a la Banque-Carrefour des Entreprises.

Section IX — Opposabilité des décisions d’assemblée générale et du RO!

Article 36

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

Elles lient tout titulaire d’un droit réel ou personnel sur un lot disposant du ou exercant le droit
de vote & 'assemblée générale au moment de leur adoption. Elles sont oppasables aux autres
titulaires d’un droit réel ou personnel sur un lot aux conditions suivantes, moyennant, le cas
échéant, transcription au bureau compétent de I'’Administration Générale de la Documentation
Patrimoniale :

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 existence du réglement d'ordre intérieur
et du registre visé au paragraphe 3 ou, & défaut, & la demande du titulaire du droit personnel
ou réel, par la notification qui lui en est faite a 'initiative du syndic, par envoi recommandé ;
le constituant est le seul responsable, vis-a-vis de V'association des copropriétaires et du
titulaire du droit réel ou personnel, du dommage né du retard ou de l'absence de
notification ;
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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 dans les trente jours suivant la date de réception du procés-verbal, 3
Iinitiative de celui qui a regu ce procés-verbal en application de I'article 577-6, § 12 du Code
civil.

Section X — Publicités diverses

Articte 37

Quels que soient les pouvoirs qui lui sant conférés par le RO, le syndic est chargé :

de fournir le relevé des dettes visées a [article 577-11, § 2du Code civil, dans
les trente jours de la demande qui lui en est faite par le notaire ;

de communiquer a toute personne occupant 'immeuble en vertu d’un droit personnel ou
réel mals ne disposant pas du droit de vote a I'lassemblée générale, la date des assemblées
afin de lui permettre de formuler par écrit ses demandes ou observations relatives aux
parties communes qui seront a ce titre communiquées 4 "assemblée.

La communication se fait par affichage, a un endroit bien visible, dans les parties communes
de 'immeuble,

de transmettre, si son mandat a pris fin de quelque maniére que ce soit, dans un délai de
trente jours suivant la fin de son mandat, 'ensemble du dossier de la gestion de I'immeuble
& son successeur ou, en Fabsence de ce dernier, au président de la derniére assembliée
générale, y compris la comptabilité et les actifs dont il avait la gestion, tout sinistre, un
historique du compte sur lequel les sinistres ont été réglés, ainsi que les documents
prouvant l'affectation qui a été donnée a toute somme qui ne se retrouve pas sur les
comptes financiers de la copropriété ;

de permettre aux copropriétaires d’avoir accés a tous les documents ou informations a
caractere non privé relatifs a la copropriété, de toutes les maniéres définies dans
le réglement d’ordre intérieur ou par 'assemblée générale ;

de tenir a jour [a liste et les coordonnées des personnes en droit de participer aux
délibérations de 'assemblée générale et de transmettre aux copropriétaires, 3 premiére
demande et au notaire §'il en fait la demande au syndic, dans le cadre de la transcription
d’actes qui sont transcritsau bureau compétent de I’Administration générale de la
Documentation patrimonial conformément a I'article 1%, alinéa 1%, de la loi hypothécaire
du 16 décembre 1851, les noms, adresses, quotes-parts et références des lots des autres
copropriétaires ;
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- de préparer le budget prévisionnel pour faire face aux dépenses courantes de maintenance,
de fonctionnement et d’administration des parties communes et équipements communs
de Fimmeuble, alnsi qu’un budget prévisionnel pour les frais extraordinaires prévisibles ;
ces budgets prévisionnels sont soumis, chaque année, au vote de I'association des
copropriétaires ; ils sont joints a "ordre du Jour de 'assemblée générale appelée & voter sur
ces budgets. Le cas échéant, le syndic inscrit a 'ordre du jour de 'assemblée générale la
question des travaux extraordinaires a prévoir pour les années 3 venlr. La convocation
indique les modalités de consultation des documents relatifs aux points inscrits & I'ordre du
jour.

Section X| — Dissolution et liquidation

Article 38

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 ['immeuble ou du groupe d'immeubles batis n'entraine pas, 3 elle
seule, fa dissolution de I'association.

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

Le juge prononce fa dissolution de |'association des copropriétaires, & la demande de tout
intéressé pouvant faire état d'un juste motif,

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

Toutes les piéces émanant d'une association de copropriétaires dissoute mentionnent qu'elle est
en liguidation.

Pour autant qu'il n'en soit pas disposé autrement dans les statuts ou dans une convention,
I'assemblée générale des copropriétaires détermine le mode de liquidation et désigne un ou
plusteurs liquidateurs.

Si l'assemblée générale reste en défaut de procéder a ces désignations, le syndic est chargé de
liguider I'association.

Lesarticles 186 3 188, 190 a 195, § ler, et 57 du Code des Sociétés sont applicables a fa liquidation
de I'association des copropriétaires. Ces articles ont été renumérotés 2.87 & 2.89, 2.97 & 2.107,
2,147 et 3,102 § 1.

La cléture de la liquidation est constatée par acte notarié transcrit au bureau compétent de
I'Administration générale de fa Documentation patrimoniale.

Cet acte contient :
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1°  |'endroit désigné par l'assemblée générale, ol les livres et documents de |'association des
copropriétaires seront conservés pendant cing ans au moins;

2°  lesmesures prises en vue de la consignation des somimes et valeurs, revenant aux créanciers
ou aux copropriétaires et dont la remise n'a pu leur étre faite.

Toutes actions contre des copropriétaires, I'association des copropriétalres, le syndic et les
liquidateurs se prescrivent par cing ans, 8 compter de la transcription.

Section X — Dispositions impératives

Article 39

Les dispositions statutaires ou les dispositions du réglement d'ordre intérieur non conformes a la
législation en vigueur sont de plein droit remplacées par les dispositions légales correspandantes
a compter de leur entrée en vigueur.

Section Xl — Divers

Article 40 - Conservation et diffusion des documents

|| sera photocopié des exemplaires des presents statuts contenant le réglement d’ordre intérieur. lls seront
remis aux intéressés, au prix que I'assemblée décidera.

Dans chaque canvention ou contrat relative & une portion de I'immeuble, les parties devront faire &lection
de domicile attributive de jurisdiction 3 Huy (pour tout litige dans lequel la SPRL “SPRL MARESCHAL”
wintervient pas), faute de quoi, le domicile sera de plein droit élu dans 'immeuble méme.

DISPOSITIONS FINALES

Transcription hypothécalre

Le présent acte sera transcript par extrait au bureau des hypothéques {actuellement bureau de sécurité
juridigue) de HUY et il sera renvoyé A cette transcription lors de toutes mutations ultérieures de tout ou
partie du bien objet des présentes. Les plans seront deposes au méme bureau des hypothéques
(actuellement bureau de sécurlté juridique) pra des copies certifies conformes, sans étre obligatoirement

transcrits.

ﬂ(



ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, élection de domicile est faire par la comparante en leur domicile et siege
social ci-dessus Indigués.

v
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ACR CLOS DE LA MELODEE
Chaussée de Marche, 37-41
4121 Neuville-en-Condroz
0524.697.645

Résumé des discussions de I'Assemblée générale ordinaire du 08/09/2020 de Vassociation des
copropriétatres de la résidence CLOS DE LA MELODEE

Sise Chaussée de Marche, 37-41 4 4121 Neuville-en-Condroz

Tenue au Palais des Congras - Salle MOSANE le 08/09/2020 & 18h00

N.B. : 1] est précisé que les termes ‘unanime’ et/ou ‘2 'unanlmité’ considadrent 'ensembie des
copropriétaires présents ou représentés i la réunion, et non I'ensemble des copropriétaires de la
résidence.

Les propriétalres suivants sont présents ou représentés :

Sont absents :

ORDRE DU JOUR
Quorum des présences :
Sont présents ou représentés 16 copropriétalres sur 20 représentants 1698 quotités sur 2,000,

Résultat des décisions soumises & un vote, prises lors de 'assemblée générale :
p

| 01- Constitution du bureau de |'assemblée

Sont éjus au poste de :

- Président de séance : Madame
- Serutateurs de séance : Monhsiew et Madame
- Secrétaire ; le syndic

La séance est ouverte a 18h00

Aucune objection n'a été formulée a I'égard de la composition du bureau, qui est donc valablement
constitué,

| 02- Rapport du syndic sur les contrats de fournitures réguliéres [

a. Adaptation ou révision de certains contrats (décision de I'assemblée générale) : Le syndic
remet aux personnes présentes un tableau reprenant les fournlsseurs contractuellement liés
avec |'ACP. Ce tableau fournit les détails suivants : type de contrat, durde, montant et
condltions de reconduction.

e
=

',/ - 'SYNDlA'sprl -
,-/q--'—--_-;l—_.' ,/.- *
.+ " Boulavard d'Avroy, 15 4000 LIEGE o~ e

Tel: 04/325.05.05 Courrler: info@syndia.eu (RS




ACR CLOS DE LA MELCDEE
Chaussée de Marche, 37-41
4121 Neuville-en-Condroz
0524.697.645

Le syndic propose de renégocler le contrat avec AQUATEL qui vient échéance en 2022.
Accord 3 Vunanimlité. Mandat est donné au consell de copropriété pour prendre position sur
fes offres regues par le syndic 3 ce sujet,

Mandat est également octroyé au syndic pour renégocier & I'échéance le contrat avec OCTA
+ pour la fourniture de gaz.

Il est demandé au syndic d'interpeller la société LA BOURRACHE afin de prévalr un
remplacement des pelouses dans les coins des bétiments 37 et 79A, il sera également
demandé de prévoir I'entretien des bordures extérieures, Le syndic demandera également
s'il est possible de remplacer les hétres HS {conditions optimales afin de planter: +/-
navembre), Mandat est donné au conseil de copropriété pour prendre position sur les offres
regues.

Mandat est donné au syndic pour renégocier les contrats d’énergie.

Des offres seront demandées pour renégocier le contrat avec la société AQUATEL (fin du
contrat en 2022) et présentées en assemblée générale prochaine.

A Vunanimité, il est demandé de souscrire un contrat pour Fentretien des corniches. Des
offres seront demandées et mandat est donné au consell de copropriété pour prendre
position sur les offres regues,

Les portes d'entrée doivent également &tre vériflées par un menuisler car des clinches,
etc...ne fonctionnent plus.

Les nouveaux lampadaires n’auraient pas été fixés correctement au sol. Le syndic
interpeliera I'électricien & ce sujet afin de régler le probleme.

b. Fin du mandat du syndic {nouvelle proposition contractuelle) : A Yunanimité, 'assemblée
marque son accord pour la reconduction du mandat du syndic pour une durée de 1 an.

c. Entretlen des chaudiéres (présentation des offres regues et décislon de !'assembiée
générale) : 3 offres sont présentées en assemblée générale. Il est fait état des manquements
qui auraient été constatés par Monsieur dans le cadre de la mise en conformité des
installations « gaz » suite au rapport.de non-canformité regu de la part de VINCOTTE. A
Punanimits, mandat est donné au conseil de copropriété pour prendre positian sur les offres

recues.
[03- Comptes annuels |
a. Rapport du commissaire aux comptes : Monsleur a vérlfié les comptes et atteste de

la bonne tenue de ceux-el via son rapport annexé aux décomptes transmis aux
copropriétaires.

b. Flxation du budget provisionnel courant (décision de I'assemblée générale): Le syndic
préconise la conservation du budget courant a ralson de 60.000€/an, réparti en fonction des
guotités. Accord 3 'unanimite.

c. Approbation et décharge au syndic et au commilssalre aux comptes (décision de
l'assemblée générale): A VPunanimité, I'assemblée donne décharge au syndic et au
commissalre aux comptes pour les comptes arrétés au 31/12/2019.

\

= [04- Proposition de travaux, travaux prévisibles  réaliser et contrats & signer |
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ACR CLOS DE LA MELODEE
Chaussée de Marchs, 37-41
4121 Neuville-en-Condroz
0524.697.645

a. Présentatlon du devis de KONE pour le remplacement des cdbles de traction (présentation
du devis, explications du syndic et mandat(s) évantuel(s} a octroyer) : Le syndic a rencontré
compte sur place sufte a des remarques regues de la part de organisme agréé quant 2 la
nécessité de raccourcir les cibles de traction de I'ascenseur. Ces devis sont présentés en
assemblée générale pour un montant de 1.138,91 eurosfascenseur, A lunanimité,
I'assemblée marque son accord pour ia réalisation de ce travail début du 2T2021. Un appel
de fonds sera envoyé a ce sujet aux copropriétaires début mars.

b. Placement des portes RF (explications du syndic sur la situation et sur les devls recus ;
accord final a octroyer au prestataire retenu ; déclsion de ['assemblée générale) : Le syndic
arecu en cours d’année un devls de la part de Monsieur aur le remplacement
des portes RF des caves. Vu qu‘il &tait prévu une participation 3 raison de 50% de [a facture,
le syndlic s’est renselgné auprés de plusieurs fournisseurs afin de faire jouer la concurrence,
Le devis le moins disant regu & ce jour est celui de la société BURE pour un montant de
450€/porte/HTVA (+ ferme porte & 80€/pidce + démontage/HTVA et évacuation porte
exXistante 50€/porte/HTVA), La derniére proposition de Monsteur fait état d’un
montant de 490€/porte/HTVA. L'assemblée générale marque son accord & I'unanimité pour
faire appel a Monsieur vec prise en charge 3 raison de 50% de sa facture de sa
part, Accord a 'unanimité. Un nombre de 22 portes pour es caves sera donc commandé par
le blais du service du syndic,

Un appel de fonds de 8252.2€ sera envoyé aux copropriétalres et réparti en 22°™,

¢. Démarches en cours dans fe cadre du respect des régles en matiere de préventlon incendle
(communes et individuelles) {explications du syndic) : Le syndic a recu les attestations de
conformité électrique pour certains appartements mais différents appartements doivent
encore &tre vérifiés, Cependant, if a été constaté que les locaux « chaufferies » n’étaient pas
conformes aux dispositions en vigueur, Un rendez-vous a €u lieu en présence de Monsieur

1, de Monsieur (chauffagiste) et du syndic. Un rapport a été recu
post-rendez-vous de la part de VINCOTTE qui confirme les propos tenus dans son premier
rapport de non-conformité. Le syndic a Interpellé Monsieur afin de régler la

situatlon, & ses frais, mals aucun suivi n’a été accordé & ce jour & la demande.

Le rapport « pompiers » sera annexé au procés-verbal d’assemblée générale,

Des offres seront demandées pour mettre en conformité les locaux « chaufferie » et mandat
est donné au conseil de copropriété pour prendre positlon sur les offres regues.

| 05- Statuts et réglement d'ordre intérieur ' |

Mise en conformité des statuts (présentation du projet regu, explications du syndic et
amendement(s) éventuel(s) ; décision de I'assemblée générale): Le projet de mise en
conformité des statuts est présenté en assemblée générale. Différents points nécessitent un
vote, a savoir ;

Acte de base :

- Détermination du slége social de la coproprlété ;: numéro 37

Réglement général de copropriété :

- Article 6 {publicité de la } : cette clause peut étre supprimée

- Article 7 (animaux) : accord a Funanimité

- Article 8 ~ 2™ tiret (modification de la répartition intérieure) : accord 3 Funanimité

- Article 12 (baux) : accord 3 Yunanimitg

- Article 34 (solidarité) : accord & Funanimité
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ACR CLOS DE LA MELODEE
Chaussée de Marche, 37-41
4121 Neuville-en-Condroz
0524.697.845

- Article 35 (sanctions en cas de non-paiement) : accord 3 Punanimité

Réglemant d’ordre intérieur :

- Artlcle 4 (quinzaine de I'AG) : seconde quinzaine d’avrll

- Article 22 (contrat de syndic) : les dispositions du contrat

- Article 23 {consultation des documents & caractére non privé, mise en concurrence des
devis) : Accord sur les 3 jours et sur le montant de 2.000€ en vue d’obtenir une pluralité
de devis

- Article 26 (pouvoirs du commissaire aux comptes) : Accord & unanimité sur la clause,

A Punanimité, 'assemblée marque son accord pour mandater le syndic en vue de la signature de
I'acte de base chez le notaire.

| 06- Détermination d'un apport au fonds de réserve o - ]

L'apport actuel au fonds de réserve est de 260,00€/mois, soit 3.120€. Le syndic préconise
d’augmenter les apports au fonds de réserve vu la taille de la copropriété.

[ 07- Nomination des membres du conseil de copropriété |

Madame . " ainsi que Messieurs et sont unanimement recondults dans leur
fonction. Monsieur falt son entrée au sein du conseil de copropriété. Le contrat de syndic
sera envoyé au conseil de copropriété.

| 08~ Nominatlon d'un commissalre aux comptes |

Maonsleur est unanimement reconduit dans sa fonction de commissalre,

It est demandé de rajouter les polnts suivants & ordre du jour ; placement de plerres extérieures
afin d’éviter le parcage anarchique et placement d'une haie (ou gabion) csté 37

L'ordre du jour étant épuisé, le syndic ainsi que le bureau remercient les copropriétaires présents a
I’Assemblée générale annuelle et déclarent la séance levée 3 20h00.

Fait au Palals des Congras - Salle MOSANE, le 08/09/2020

Le syndic Président de séance

-
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