A.C.P. RUE GRAY 2 10 1040 ETTERBEEK

MISE A JOUR DES STATUTS DE L’IMMEUBLE

RD - D 230141 Rép. : 9.087

Le 3 décembre 2025,
A Schaerbeek, en I'étude.

Devant | . \otaire a Schaerbeek,
A COMPARU

L'« A.C.P. RUE GRAY 2 10 1040 ETTERBEEK » ayant son siege a 1040
Etterbeek, Rue Gray 2 Boite 10, titulaire du numéro d’entreprise 0850.309.324.
Laquelle est ici représentée par le syndic de la copropriété, a savoir :

La Société anonyme CITYA BRUXELLES, titulaire du numéro d’entreprise
0430.800.556, ayant son siege social a 1180 Uccle, rue Basse 21-23, elle-méme
représentée par un de ses administrateurs délégués, Monsieur THUYSBAERT
Patrick [on omet], nommé a cette fonction par décisions de I'assemblée générale
et du conseil d’administration du 22 juin 2023, publiées aux annexes du Moniteur
belge du 28 juin 2023 sous le numéro 0362953 ;

Redésignée en qualité de syndic aux termes de l'assemblée générale des
copropriétaires du 16 juin 2025 dont une copie a été remise au notaire soussigné.
Agissant en vertu de l'article 3.89, § 5, 1° et 4° du Code civil ;

Ci-aprés dénommée « le comparant ».

Lequel comparant nous expose préalablement que :

TITRE PRELIMINAIRE : NOTIONS GENERALES

Statuts originaux

Les statuts de I'immeuble a appartements multiples situé a 1040 Etterbeek, Rue
Gray 2 Boite 10, comprenant I'acte de base et le réglement de copropriété ont été
dressés aux termes d’'un acte établi par Maitre | W notaire a
Schaerbeek, le 22 avril 1977.

Mise a jour compléte des statuts

Le comparant nous déclare et nous requiert d’acter que l'assemblée des
copropriétaires de ladite association de copropriétaires du 16 juin 2025, a décidé,



ce qui est attesté par nous, notaire soussigné, au vu du procés-verbal de
'assemblée, de procéder comme suit a la mise a jour consolidée et compléte
des statuts, remplacant toute version précédente, propre a I'immeuble décrit ci-
apres, par rapport a la loi du 2 juin 2010 modifiant le Code civil afin de moderniser
le fonctionnement des copropriétés et d’accroitre la transparence de leur gestion,
la loi du 15 mai 2012 modifiant le Code civil en ce qui concerne la copropriété et la
mise a jour de la loi du 18 juin 2018 ainsi que celle du 04 février 2020.

Les présents statuts sont régis par les dispositions des articles 3.78 a 3.100 du
Code civil.

Les présents statuts, et le réglement d’ordre intérieur sous signature privée qui les
accompagne, remplacent intégralement les anciens statuts.

Servitudes :

La division de l'immeuble, provoque ['établissement entre les différents lots

privatifs d’'un état de choses qui constitue une servitude.

Les servitudes ainsi créées trouvent leur fondement dans la convention des

parties ou la destination du propriétaire consacrée par I'article 3.119 du Code civil.

Il en est notamment ainsi :

e des vues et jours d’un lot sur l'autre ;

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

e et de fagon générale de toutes les servitudes établies sur un lot au profit d’un
autre que révelent les plans ou leur exécution ou encore 'usage des lieux.

Statuts et réeglement d’ordre intérieur : notions générales

1. Statuts

L’acte de base et le reglement de copropriété forment ensemble les statuts de

immeuble.

Les dispositions et les servitudes qui peuvent en découler sont imposées a tous

les copropriétaires tant présents que futurs et ne sont susceptibles de

modifications que dans le respect des majorités prévues par la loi. Ces statuts
sont rendus opposables a tous par la transcription hypothécaire.

a) Acte de base

L’acte de base comprend la description de 'ensemble immobilier et des parties

privatives et communes, ainsi que la fixation de la quote-part des parties

communes afférente a chaque partie privative.

b) Réglement de copropriété

Le reglement de copropriété comprend :

a. la description des droits et 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 une servitude, sauf
clause dérogatoire ;

b. les criteres 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.

2



2. Réglement d’ordre intérieur

Le reglement d’ordre intérieur concerne, quant a lui, les régles de fonctionnement

de la copropriété, la jouissance de I'immeuble et les détails de la vie commune.

Ce réglement n’est pas de statut réel, mais sera obligatoirement imposé a tous

ceux qui deviendront, par la suite, titulaires d’'un droit de propriété ou de

jouissance d’une partie de I'immeuble. Il est susceptible de modification dans les
conditions qu’il détermine, sous réserve des dispositions impératives de la loi.

Ce reglement est établi par acte sous signature privée. Il 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 des marchés et
des contrats a partir duquel une mise en concurrence est obligatoire a fixer par
assemblée générale statuant a la majorité des deux-tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés ;

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

3) la période annuelle de quinze jours pendant laquelle se tient I'assemblée
générale ordinaire de I'association des copropriétaires.

Ce réglement d’ordre intérieur est déposé, dans le mois de sa rédaction, au siége

de I'association des copropriétaires, a l'initiative du syndic.

Le syndic met a jour, sans délai, le réglement d’ordre intérieur en fonction des

modifications décidées par l'assemblée générale. Ces modifications devront

figurer a leur date dans le registre des procés-verbaux des assemblées.

Cet exposé fait, le comparant nous a requis de mettre a jour les statuts -

comprenant I’acte de base et le reglement de copropriété - comme suit :

TITRE | : ACTE DE BASE

Article 1 : Description de I'immeuble :

Les statuts portent sur 'immeuble suivant :

Commune d’Etterbeek — 3éme division :

Un immeuble a appartements multiples dénommé « RESIDENCE
BEAUGENCY », construit sur un terrain d’'une superficie selon titre de 2.797 m? 68
dm?, s’étendant a front des rues Gray, de I'Etang et chaussée de Wavre, ayant été
cadastré section B, numéro 465X35 et cadastré selon extrait cadastral récent sous
lidentifiant parcellaire cadastral section B numéro 0465X35P0000 pour une
superficie de 28 ares 13 centiares.

Rappel des plans :

Les descriptions qui suivent ont été faites sur base des plans dressés par
I'architecte Robert MAHIEU annexés a I'acte de base initial du 22 avril 1977.
Description générale de I'immeuble :

La « RESIDENCE BEAUGENCY » comprend outre les parties communes, un
sous-sol avec soixante emplacements pour voitures, un rez-de-chaussée et un
premier étage a usage commercial et/ou d’artisanat et 5 groupes d’appartements
dénommeés successivement de gauche a droite lorsqu’on regarde I'immeuble a
partir de la rue Gray, groupe A B, comportant 7 étages d’appartements au-dessus
du premier étage, les groupes C E et F G H comprenant chacun 8 étages




d’appartements au-dessus du premier étage, les groupes J KL et M N O
comprenant chacun 10 étages d’appartements au-dessus du premier étage.
Cet immeuble est donc divisé en 113 appartements, 1 rez-de-chaussée et 1
premier étage a usage commercial et/ou artisanal et 60 emplacements pour
voitures, constituant une propriété distincte avec, comme accessoire, une fraction
des parties communes qui sont d’'un usage généralement commun a cette
propriété sous cette réserve qu’il n’est pas rattaché de quotes-parts dans le terrain
aux emplacements pour voitures.
Le principe de ne pas rattacher de quotes-parts de terrain aux emplacements pour
voitures est justifié par la faible valeur économique de chaque emplacement pris
individuellement et par le fait que les emplacements sont le plus souvent un
accessoire d’'un appartement ou d’'un magasin. Ce caractére accessoire présumé
des emplacements pour voitures n‘empéche cependant pas leur aliénation au
profit de personnes qui ne seraient pas propriétaires d’autres éléments privatifs
dans l'immeuble. Ces emplacements sont indépendants du terrain qui leur sert
d’assiette.

Les emplacements pour voitures pourront donc étre vendus ou loués soit a des

propriétaires d’appartements, de locaux commerciaux et d’artisanat, soit a des

tiers.

Malgré la possibilité de louer les emplacements de parking a des tiers, il est

demandé aux copropriétaires d’essayer de les louer a des occupants de

limmeuble pour une question de sécurité (PV 21/06/2018).

Description détaillée de la propriété :

% SOUS-SOL :

A.PARTIES COMMUNES :

e Rampe d’acces pour voitures et aire de manceuvre donnant acces a titre de
servitude perpétuelle aux emplacements pour voitures, cabine du gaz, cabine
de transformation haute tension et cabine basse tension.

e Les 5 cages d’ascenseur et cages d’escalier avec dégagement et local de vide-
poubelle desservant respectivement les différents groupes d’appartements ainsi
que les locaux artisanaux et commerciaux qui y ont acces.

B. Parties privatives :

60 emplacements pour voitures numérotés de 1 a 60.

Nota bene : les emplacements 15 et 17 forment un emplacement double. Il en est

de méme pour les emplacements 16 et 18.

% REZ-DE-CHAUSSEE :

A. Parties communes :

Rampe de roulement vers le sous-sol donnant accés aux parkings.

Les 5 halls d’entrée avec dégagements, cage d’escalier et cage d’ascenseur.

La galerie commerciale desservant les magasins.

L’escalier de secours.

La zone de recul donnant accés aux magasins et aux halls d’entrée.

B. Parties privatives :

Le rez-de-chaussée a usage commercial et/ou artisanal.

+ PREMIER ETAGE :

A. Parties communes :

e Les 5 cages d’escalier avec dégagement et ascenseur.

e L’escalier de secours.




B. Parties privatives :

Le premier étage a usage commercial et/ou artisanal.

% L’ETAGE TYPE :

La description en est faite de la gauche vers la droite en regardant I'immeuble a

partir de la rue Gray.

A. Parties communes :

e Les 5 cages d’escalier et d’ascenseur, le palier commun desservant chaque
groupe d’appartements, I'escalier de secours.

e La conciergerie étant 'appartement type K au deuxiéme étage.

B. Parties privatives :

Observation :

Les terrasses privatives des appartements sont séparées au moyen de cloisons

qui doivent étre mobiles de maniére a pouvoir assurer I'accées et 'évacuation des

appartements en cas d’incendie. Pour ce cas, il est prévu une servitude de

passage d’'une terrasse vers l'autre.

» Le groupe des appartements types A et B est élevé de 7 niveaux
d’appartements au-dessus du 1¢" étage.

Il comprend :

e L’appartement type A a gauche de son groupe lorsqu’on regarde
'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, toilette, living, cuisine, salle de bain, 3 chambres, terrasses devant et

derriere.

e L’appartement type B a droite de son groupe lorsqu’on regarde
'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, toilette, débarras, living, cuisine, salle de bain, 2 chambres, terrasses devant

et derriére.

» Le groupe des appartements types C et E est élevé de 8 niveaux
d’appartements au-dessus du 1¢" étage.

Il comprend :

e L’appartement type C a gauche de son groupe en facade avant rue Gray
lorsqu’on regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, toilette avec lave-mains, living avec terrasse, salle de bain, cuisine, 3

chambres avec terrasse.

e L’appartement type E a droite _de son groupe, lorsqu’on regarde
'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, débarras, toilette, living, cuisine, salle de bain, 2 chambres, terrasse devant

et derriére.

» Le groupe des appartements types F, G et H est élevé de 8 niveaux
d’appartements au-dessus du 1¢" étage.

Il comprend :

e L’appartement type F a gauche de son groupe, en facade avant rue Gray,
lorsqu’on regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, living, salle de bain avec toilette, cuisine, terrasse.

e L’appartement type G a gauche de son groupe en facade arriére,
lorsqu’on regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, toilette, débarras, living, cuisine, salle de bain, chambre, terrasse.

e L’appartement type H a droite de son groupe lorsqu’on regarde
'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :




Hall, débarras, toilette, living, cuisine, salle de bain, 2 chambres, terrasse devant

et derriére.

» Le groupe des appartements types J, K et L est élevé de 10 niveaux
d’appartements au-dessus du 1¢" étage.

Il comprend :

e L’appartement type J a gauche de son groupe, en facade avant rue Gray
lorsqu’on regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, living, salle de bain avec toilette, cuisine, terrasse.

e L’appartement type K a gauche de son groupe en facade arriére lorsqu’on
regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, toilette, débarras, living, cuisine, salle de bain, chambre, terrasse.

e L’appartement type L a droite _de son_ groupe, lorsqu’on_regarde
'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, débarras, toilette, living, cuisine, salle de bain, 2 chambres, terrasses devant

et derriére.

» Le groupe des appartements types M, N et O est élevé de 10 niveaux
d’appartements au-dessus du 1¢" étage.

Il comprend :

e L’appartement type M a gauche de son groupe, en facade avant rue Gray,
lorsqu’on regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, living, salle de bain avec toilette, cuisine, terrasse.

e L’appartement type N a gauche de son groupe en facade arriére lorsqu’on
regarde I'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, toilette, débarras, living, cuisine, salle de bain, chambre, terrasse.

e L’appartement type O a droite _de son groupe, lorsqu’on_regarde
'immeuble a partir de la rue Gray, comportant :

Hall, débarras, toilette, living, cuisine, salle de bain, 2 chambres, terrasses devant

et derriére.

% TOITURE EN TERRASSE ETAGE TECHNIQUE :

Parties communes :

e Les 5 cages d’escalier avec chacune la cabine de la machinerie de I'ascenseur,
le local du chauffage central.

e La toiture accessible uniquement pour les nécessités de son entretien et des
déménagements.

e Un tube pour le raccordement a la télévision-distribution.

Article 2 : Division de I'immeuble :

L’'immeuble comporte des parties privatives dont chaque propriétaire aura la

propriété privative et des parties communes dont la propriété appartiendra

indivisément a tous les propriétaires, dans la mesure des quotes-parts de chacun.

Article 3 : Mode de calcul de la quote-part de copropriété :

A.Le terrain, partie commune, a laquelle ne participent pas les emplacements
pour voitures représentant 100.000/100.000mes, ceux-ci se répartissent
comme suit :

Rez-de-chaussée :

Un ensemble commercial et/ou artisanal :

11.954/100.000mes

Premier étage :




Un ensemble commercial et/ou artisanal :

14.769/100.000mes

Etage type étant les étages 2 a 8 du groupe AB, 2 a9 des groupes CEetF G
H,2 a11 des groupes JKLetMNO :

Appartement type A :

942/100.000mes, soit pour 7 appartements : 6.594/100.000mes
Appartement type B :
775/100.000mes, soit pour 7 appartements : 5.425/100.000mes
Appartement type C :
942/100.000mes, soit pour 8 appartements : 7.536/100.000mes
Appartement type E :
775/100.000mes, soit pour 8 appartements : 6.200/100.000mes
Appartement type F :
388/100.000mes, soit pour 8 appartements : 3.104/100.000mes
Appartement type G :
554/100.000mes, soit pour 8 appartements : 4.432/100.000mes
Appartement type H :
775/100.000mes, soit pour 8 appartements : 6.200/100.000mes
Appartement type J :
388/100.000mes, soit pour 10 appartements : 3.880/100.000mes
Appartement type K :
554/100.000mes, soit pour 9 appartements : 4.986/100.000mes
Appartement type L :
775/100.000mes, soit pour 10 appartements : 7.750/100.000mes
Appartement type M :
388/100.000mes, soit pour 10 appartements : 3.880/100.000mes
Appartement type N :
554/100.000mes, soit pour 10 appartements : 5.540/100.000mes
Appartement type O :
775/100.000mes, soit pour 10 appartements : 7.750/100.000mes
Ensemble de I'immeuble : 100.000/100.000mes

B.Les parties communes baties non compris le terrain représentant
100.000/100.000mes, ceux-ci se répartissent comme suit :

Sous-sol :

60 emplacements pour voitures numérotés de 1 a 60, chacun 36/100.000mes, soit
au total : 2.160/100.000mes
Rez-de-chaussée :

Un ensemble commercial et/ou artisanal : 11.693/100.000mes
Premier étage :

Un ensemble commercial et/ou artisanal : 14.449/100.000mes

Etage type, étant les étages 2 a 8 du groupe A B, 2 3 9 des qroupes CE et F
GH,2a11 desgroupes JKLetMNO:
Appartement type A :

921/100.000mes, soit pour 7 appartements : 6.447/100.000mes
Appartement type B :
759/100.000mes, soit pour 7 appartements : 5.313/100.000mes
Appartement type C :
921/100.000mes, soit pour 8 appartements : 7.368/100.000mes

Appartement type E :




artements : 7.590/100.000mes

100.000/100.000mes
aucune quote-part dans les parties communes,
xment couvre les terrasses qui en sont une

2lles que soient les variations ultérieures subies
s lots privatifs, notamment par suite des
s qui seraient faites dans une partie quelconque
es autres circonstances, la ventilation attributive
établie ci-dessus, ne peut étre modifiée que par
rale des copropriétaires prise a 'unanimité des

lliémes entre les parties modifiées sera fixée, en
stive des lots privatifs, laquelle sera elle-méme
iette au sol, de I'affectation et de la situation de
In rapport motivé d’un notaire, d'un géometre-
CAMGIL U Ul dlVIHILIGULS UU U Ul agdnt immobilier (Art 385, § 1er, alinéa 2.du Code
civil), aux termes d’une décision de 'assemblée générale a I'unanimité des voix de
tous les copropriétaires (Art. 3.88 § 3, alinéa 1 du Code civil) ou a la majorité
qualifiée dans le cas prévu a l'article 3.88 § 3, alinéa 2 du Code civil, et sera
constatée par un acte authentique devant un notaire choisi par I'assemblée
générale a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.
Article 4 : Parties communes :
Les choses communes de 'immeuble comportent notamment : le terrain sur lequel
le batiment est construit avec toutes ses servitudes actives et passives ; les
fondations ; 'ossature en béton armé ; les murs de fagade, les murs pignons, les
ornements extérieurs des fagades et fenétres ; les balustrades ; les conduits de
cheminée et de ventilation ; les tuyaux de décharge et de ventilation et les égouts,
sauf cependant les parties de ces tuyaux se trouvant a lintérieur des parties
privatives et des locaux accessoires, pour autant que ces tuyaux de décharge et
































































