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Association des copropriétaires
«WASHINGTON 39 »
ayant son siege a 1050 Ixelles, rue Washington 39
ACTE DE BASE

L'AN DEUX MIL VINGT-SIX
Le vingt-quatre février.
Devant Nous, Maftre Valéry COLARD, notaire a la résidence de Bruxelles.

A COMPARU :
La société a responsabilité limitée IMOTEX, ayant son siége a 1060 Saint-
Gilles, rue Capouillet 9, inscrite au registre des personnes morales sous le
numéro 0406.840.071.
Dont les statuts ont été modifiés pour la derniere fois aux termes d’un
acte regu le 16 septembre 2019 par le notaire Géraldine Rolin Jacquemyns,
a Bruxelles, publié aux annexes du Moniteur Belge du 20 septembre

suivant sous le numéro 19334749.

Représentée en vertu de l'article 11 de ses statuts un administrateur, a
savoir :

La société a responsabilité limitée « VALHALLA CAPITAL HOLDING », ayant
son siege a 1060 Saint-Gilles, rue Capouillet 9, inscrite au registre des
personnes morales sous le numéro 0762.508.684, représentée par son
représentant permanent, Monsieur DEJARDIN-VERKINDER Alban Gérard
Charles, né a Paris (16°™® arrondissement - France) le 20 mai 1995,
domicilié a 1640 Sint-Genesius-Rode, Dréve de Lansrode, 46 B.

Nommée a cette fonctions aux termes de I'assemblée générale
extraordinaire du 21 février 2023, publiée aux annexes du Moniteur Belge
du 2 mars 2023 sous le numéro 23030519.

Ci-apres dénommée « le comparant ».

Mention légale

Le notaire soussigné a attiré l'attention des parties sur ['existence
d'intéréts contradictoires ou d'éventuels engagements disproportionnés,




et les a avisées qu'il est loisible a chacune d'elles de désigner un autre
notaire ou de se faire assister par un conseil. Il en est fait mention au
présent acte, conformément a la loi.

LEQUEL COMPARANT, préalablement aux statuts de copropriété de
I'immeuble, objets des présentes, nous déclare qu'il est propriétaire d'un
immeuble situé a 1050 Ixelles, Rue Washington 39, plus amplement décrit
ci-apres.

Le comparant déclare nous requérir d’acter authentiquement ce qui suit.
L'immeuble ci-aprés décrit est placé sous le régime de copropriété et
d’indivision forcée, conformément a la loi, et plus précisément par
application des articles 3.84 a 3.100 du Code civil.

L’association des copropriétaires sera dénommée « WASHINGTON 39» et
aura son siege dans I'immeuble soit a 1050 Ixelles, Rue Washington 39.
L'immeuble comprend moins de vingt lots privatifs, a I'exclusion des caves.
La propriété de cet immeuble sera ainsi répartie entre plusieurs personnes
par lots comprenant, chacun, une partie privative batie et une quote-part
dans des éléments immobiliers communs.

Dans le but d’opérer cette répartition, le comparant déclare établir les
statuts de la copropriété et le reglement d’ordre intérieur ayant
notamment pour objet de décrire I'ensemble immobilier, les parties
privatives et communes, de fixer la quote-part des parties communes
afférente a chaque partie privative sur base du rapport dont question ci-
apres, de décrire les droits et obligations de chaque copropriétaire quant
aux parties privatives et communes, les criteres et le mode de calcul de la
répartition des charges, I"administration de I'immeuble et de régler les
détails de la vie en commun.

Le comparant nous a ensuite remis, pour étre déposés au rang de nos
minutes, les documents suivants :

- le permis d’urbanisme portant la référence PU2019/195-314/39
délivré par le Colléege des Bourgmestre et Echevins de la commune
d’Ixelles, en date du 23 novembre 2021, visant a « rehausser le batiment
principal, @ rue, sur deux étages, transformer un garage avec maison
unifamiliale annexe en un ensemble de trois logements et créer un jardin,
un patio et une terrasse arriére» ;

- les plans de I'immeuble annexés audit permis;

- un tableau des quotités dans les parties communes établi sur base
d’un rapport dressé par TIPI architectes, a 1190 Forest, avenue de la
Verrerie 13 (RPM 0506.710.281), qui restera ci-annexé apres avoir été lu
partiellement, commenté, daté et signé par le comparant et nous notaire,
pour revétir la forme authentique a I'instar du présent acte ;
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- le reglement d’ordre intérieur diment signé et paraphé par le
comparant et nous notaire.

Ces plans dont le comparant demande la transcription, ont été déposés a
I’Administration de la Documentation patrimoniale sous la référence
MEOW-2025-DD-01062140 numéro de plan 21447/10431.

Servitudes

1. La division de I'immeuble, 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 les lots appartiennent a des
propriétaires différents.

Les servitudes ainsi créées prendront effectivement naissance des 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 propriétaire consacrée par les articles 3.119 et suivants
du Code civil.

Il en est notamment ainsi :

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

- 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 ;

- et de fagcon générale de toutes les servitudes établies sur un lot au
profit d'un autre que révéleront les plans ou leur exécution ou encore
l'usage des lieux.

STATUT ADMINISTRATIF

Validité de I’existence des unités de logement

Le permis d’urbanisme portant la référence PU2019/195-314/39 délivré par
le Collége des Bourgmestre et Echevins de la commune d’Ixelles, en date

du 23 novembre 2021 stipule que le bien est affecté a trois logements
repris comme suit :

- un appartement au 1°" étage avant

- un triplex aux 28me, 38Me ot 48Me étages avant ;

- un duplex dans le batiment arriére

Ainsi qu’un bureau au rez-de-chaussée.

Il est fait observer que le vendeur a introduit un permis d’urbanisme
modificatif repris sous le numéro PU2025/289-314/39 visant a régulariser
quelques discordances constatées entre la situation de fait et la situation
de droit.



Renseignements urbanistiques
Conformément aux articles 275 et 276/1 du CoBAT et a l'arrété du
Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 mars 2018 relatif

aux renseignements urbanistiques, il a été demandé a la commune
d’Ixelles, les renseignements urbanistiques conformément au formulaire
annexé audit arrété.

La réponse de la commune d’Ixelles en date du 31 juillet 2025 précise ce
qui suit, ci-aprés textuellement reproduit :

« A. RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES RELATIFS AUX DISPOSITIONS
RECLEMENTAIRES REGIONALES ET COMMUNALES QUI S'APPLIQUENT AU
BIEN :

1°) En ce qui concerne la destination :

- Le bien se situe au Plan Régional d'Affectation du Sol (PRAS) approuvé par
arrété du Gouvernement du 3 mai 2001, en zones d'habitation.

- Le bien ne se situe pas dans le périmétre d'un plan particulier
d'affectation du sol (PPAS).

- Le bien ne se situe pas dans le périmétre d'un permis de lotir (PL).

Les zones et les prescriptions littérales du PRAS et du PAD sont consultables sur le
portail régional de l'urbanisme : urbanisme.brussels

Le périmétre des PPAS et des PL sont consultables sur le site internet suivant :
www.brugis.be, leur contenu est disponible, sur le site internet de la commune aux
adresses suivantes : http:/www.ixelles.be/site/769-Plans-et-prescriptions-de-
lotissements et http://www.ixelles.be/site/586-Plans-Particufiers-d-Affectation5du=5Sol-
PPAS

2°) En ce qui concerne les conditions auxquelles une demande de permis

ou de certificat d'urbanisme serait soumise :

. Les prescriptions du Code Bruxellois de I'Aménagement du Territoire
(COBAT).

. Les prescriptions du PRAS précité

. Le solde des superficies de bureaux et d'activités de production de

biens immatériels admissibles (CASBA) est consultable a l'adresse internet
suivante : http: www.casba.irisnet.be/PRAS/ListeMaille.htm

. Les prescriptions du Réglement Régional d'Urbanisme (RRU),
approuvé par l'arrété du Gouvernement du 21 novembre 2006.

. Les prescriptions du réglement général sur les bdtisses de la
Commune d'Ixelles (RCU).

Les prescriptions du PRAS et des réeglements régionaux d'urbanisme sont consultables sur
le portail régional de I'urbanisme : http://urbanisme.brussels.

Le périmetre des PPAS, des PL et des RCU sont consultables sur le site internet suivant :

www.brugis.be leur contenu est disponible, sur demande, auprés du service urbanisme
de la commune.

3°) En ce qui concerne une expropriation éventuelle qui porterait sur le
bien :
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e A ce jour, l'administration communale n'a connaissance d'aucun plan
d'expropriation concernant le bien considéré.

4°) En ce qui concerne l'existence d'un périmétre de préemption :

e Le bien ne se situe pas dans un périmetre de préemption.

5°) En ce qui concerne les mesures de protection du patrimoine relatives

au bien :
. Le bien n'est pas classé.
o Le bien n'est pas situé dans une zone de protection d'un ou plusieurs

monument(s), ensemble(s) ou site(s) classé(s) ou inscrit(s) sur la liste de
sauvegarde.

J Le bien n'est pas inscrit sur la liste de sauvegarde.
. Le bien n'est pas repris a l'inventaire.
. Le bien ne fait pas l'objet d'un plan de gestion patrimoniale, tel que

visé aux articles 242/1 et suivants du CoBAT.

Par mesure transitoire, les immeubles qui ont fait I'objet d'une autorisation de bdtir ou
d'une construction antérieure au ler janvier 7932 sont considérés comme inscrits dans
I'inventaire du patrimoine immobilier de la Région (article 333 du CoBAT).

Pour ce qui concerne les éventuelles « autorisations patrimoine », des informations
peuvent étre obtenues @ la Région, auprés de la Direction des Monuments et des Sites.

6°) En ce qui concerne l'inventaire des sites d'activités inexploités :

e Le bien n'est pas repris @ I'inventaire des sites d'activités inexploités.

7°) En ce qui concerne I'existence d'un plan d'alignement :

e La voirie le long de laquelle se situe le bien a fait l'objet d'un plan
d'alignement approuvé par Arrété Royal du 20.02.1864; 08.10.1900;

23.07.1903

Une copie numérique, des plans d'alignement et des arrétés, peut étre obtenue par e-
mail & 'adresse suivante archives@ixelles.brussels

8°) Autres renseignements :

o Le bien n'est pas compris dans un contrat de rénovation urbaine.

. Le bien ne se situe pas dans un contrat de quartier.

. Le bien ne se situe pas dans le périmetre de la zone de revitalisation
urbaine.

. Le bien ne se situe pas en zone d'Espace de développement renforcé

du logement et de la rénovation.

. Afin de savoir dans quelle catégorie le bien est repris a l'inventaire
de I'état du sol au sens de !"article 3, 15° de I'ordonnance du 5 mars 2009
relative a la gestion et a [I'assainissement des sols pollués, des
renseignements peuvent étre pris auprés de I'l BCE, Site Tour & Taxi,
Avenue du Port 86c¢/3000 o 1000 Bruxelles ou via son site internet
www.bruxellesenvironnement.be

J Afin de vérifier si le bien est grevé d'une servitude pour canalisation
pour transport de produits gazeux dans le cadre de la loi du 12 avril 1965,



des renseignements peuvent étre pris auprés de Fluxys Belgium SA, Avenue
des Arts 31 @ 1040 Bruxelles.

. En ce qui concerne une éventuelle question de zones inondables,
nous vous invitons a prendre contact avec Bruxelles-Environnement (IBCE).
. En ce qui concerne une éventuelle question de sécurité, de salubrité
et d'équipement des logements, nous vous invitons a prendre contact avec
la DIRL.

. En ce qui concerne une éventuelle question d'égouttage, nous vous
invitons @ prendre contact avec Hydrobru.

B. AU REGARD DES ELEMENTS ADMINISTRATIFS A NOTRE DISPOSITION, ClI-
DESSOUS, LES RENSEIGNEMENTS URBANISTIQUES COMPLEMENTAIRES
DESTINES AU TITULAIRE D'UN DROIT REEL QU!I A L'INTENTION DE METTRE
EN VENTE OU EN LOCATION POUR PLUS DE NEUF ANS LE BIEN IMMOBILIER
SUR LEQUEL PORTE CE DROIT OU DE CONSTITUER SUR CELUI-CI UN DROIT
D'EMPHYTEOSE OU DE SUPERFICIE, OU A LA PERSONNE QUE CE TITULAIRE
MANDATE POUR CE FAIRE :

1°) En ce qui concerne les autorisations permis et certificats :

Urbanisme
N°de dossier |Objet Décision Date
PU2019/195- |Rehausser le bdtiment |Délivrer 12/02/1937

314/39 FS principal a rue sur deux |sous

étages et le transformer |conditions
en un ensemble de deux
logements, créer un
jardin, un patio et une
terrasse arriére ainsi que
transformer une garage
(bdtiment arriére) en
maison unifamiliale

1904/196- Construire une maison |Délivrer 02/06/1904
314/39 avec écurie et remise

1928/646- Agrandir le garage Délivrer 27/11/1928
314/39

1998/383- Régularisation Délivrer 31/12/1998
314/39

PU2025/289- |Suppression d’une cage |En cours

314/39 d’escalier vers le sous-sol |d’instruction

et modification de la
facade de la maison en
fond de parcelle




quatriéme feuillet

Lorsque le projet autorisé par le permis a été entiéerement réalise, la situation ainsi
créée est définitivement acquise. On peut dire, en quelque sorte, que la durée de validité
du permis est illimitée.

Le COBAT impose au titulaire d’un permis de réaliser les actes et travaux autorisés par
ce dernier sous peine de le voir se périmer automatiquement. Il existe deux délais prévus
par ’article 101 du Cobat :

- tout d’abord le permis est périmé si, dans les trois années de sa notification, le
titulaire n’a pas entamé sa réalisation de fagon significative, ou pour les permis qui
impliquent de tels travaux, s’il n'a pas commencé les travaux d’édification du gros-
ccuvre ou encore s’il n’a pas, le cas échéant, mis en ceuvre les charges d’urbanisme. Il
fat donc que le titulaire du permis démontre qu’il a réellement I’intention de réaliser le
projet autorisé.

- Ensuite, une fois entamée la mise en ceuvre du projet, le permis est périmé si
les travaux sont interrompus pendant plus d’un an. !l faut donc que le titulaire du
permis démontre qu’il a l'intention d’aller jusqu’au bout de la réalisation du projet
autorisé.

Les permis autorisant des actes et travaux visant & mettre fin & une infraction
urbanistique ne sont pas concernés par les délais de péremption {(art 101§8 du Cobat)
parce qu’ils doivent indiquer les délais endéans lesquels les travaux nécessaires a la
cessation de l'infraction doivent, d’une part, étre entamés, et d’autre part, étre achevés
(art. 192 dernier alinéa du Cobat).

Environnement

Actuellement, nous ne disposons d'aucun permis ni certificat référencé
pour le bien.

Si vous désirez obtenir d'avantage d'information sur les permis d'environnement, nous
vous invitons a contacter la cellule des permis d'environnement par téléphone 02 575 67
87 ou par mail : pe@ixelles.brussels

La description des travaux autorisés et les éventuelles conditions d'octroi sont
accessibles, sur demandes, auprés de l'autorité délivrante (commune ou Région).

2°) En ce qui concerne la destination et l'utilisation licite du bien :

Nous pouvons vous confirmer les informations suivantes établies sur base

des éléments administratifs & notre disposition, notamment : Permis
d’urbanisme n® 2019/195
Dénomin | Localisati | Nbr | Destinati | Utilisa | Commentaire
ation on e on tion
Bdtiment | sous-sol locaux annexes : 3
avant caves privatives
rez-de- Locaux communs :
chaussée local poubelles et
local vélos
rez-de- 1 Logement | / Duplex 2 chambres
chaussée avec vestiaire/WC
et 1¢er et buanderie au
étage rez-de-chaussée
2éme  3éme | 7 Logement | / Triplex de 3
et chambres avec un




4¢megdtage bureau (au rez-de-
chaussée G usage
privé) et buanderie
agu sous-sol

Bétiment | L’ensemb | 1 Logement | / Maison
arriére le du unifamiliale duplex
bdtiment 2 chambres

Cette confirmation ne concerne que la régularité des destinations urbanistiques
détaillées ci-dessus. Elle ne s'étend pas aux autres actes et travaux, éventuellement
réalisés dans cet immeuble, qui auraient did faire I'objet d'un permis.

Nous vous signalons que toute modification ultérieure des affectations et utilisations
urbanistiques précitées, du nombre et/ou de la répartition de logements doit faire
I'objet d'un permis d'urbanisme préalable et attirons votre attention sur le fait que les
logements mis en location doivent étre conformes au Code du Logement.

Dans le cas o4 vous possédez des éléments (preuves), dont nous n'avons pas
connaissance mais qui pourrait modifier l'usage licite du bien, vous pouvez nous
soumettre ceux-ci dans le cadre d'une nouvelle demande d'analyse technique
urbanistique (Formulaire et exemple, disponible sur simple demande a !'adresse
ru@ixelles.brussels).

Les renseignements urbanistiques ne procédant pas a une analyse approfondie du bien,
nous vous invitons & prendre conseil auprés de votre notaire et comparer par vous-méme
la situation existante du bien avec les permis délivrés pour le bien (volume bdti autorisé,
chédssis, ...). Ceux-ci sont conservés au sein du service des Archives (Chaussée d'Ixelles,
178, 1050 Ixelles). La consultation des archives est libre et gratuite, mais nécessite la
prise de rendez-vous (02.515.61.34 - E-mail : archives@ixelles.brussels). A noter que le
service des Archives est uniquement habilité ¢ mettre les documents a disposition du
public : il ne fournit en aucun cas des renseignements techniques.

3°) En ce qui concerne les constats d'infraction :

e Le bien ne fait pas I'objet d'un constat d'infraction.

Un constat d'infraction est un procés-verbal, soit un document qui est le point de départ
d'une instruction pénal du dossier réalisé par un contrbéleur en matiére d'urbanisme
désigné par le gouvernement.

L'absence d'établissement d'un constat d'infraction ne permet en aucun cas de présumer
de l'absence de contrariétés entre la situation autorisée et la situation de fait
d'irrégularités ou d'infractions urbanistique. Il ne s'agit donc pas d'une garantie de la

licéité du bien. »

Le propriétaire reconnait avoir re¢u du notaire soussigné une copie de
cette lettre et en avoir pris connaissance et dispense le notaire soussigné
de lui fournir de plus amples explications a ce sujet.

Le propriétaire s'engage pour lui-méme et pour ses ayants-droits a s'y
conformer et d'en respecter toutes les clauses et conditions sans
intervention du propriétaire ni recours contre lui.

Aucun des actes et travaux visés a l'article 98, §1 Code bruxellois de
I'aménagement du territoire ne peuvent étre effectués sur le bien, tant
gque le permis d'urbanisme y relatif n'a pas été obtenu.

Le propriétaire déclare qu'a sa connaissance, le bien prédécrit :
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- n'est pas inscrit a I'inventaire du patrimoine immobilier

- n'est pas inscrit sur la liste de sauvegarde et ne fait non plus l'objet
d'une procédure d'inscription sur la liste de sauvegarde ;

- n'est pas classé et ne fait non plus l'objet d'une procédure de
classement.

Nous, Notaire, déclarons que nos recherches n'ont pas fait apparaitre non
plus que le bien :

- est inscrit a I'inventaire du patrimoine immobilier ;

- est inscrit sur la liste de sauvegarde ou qu'il fait I'objet d'une procédure
d'inscription sur la liste de sauvegarde ;

- est classé ou fait I'objet d'une procédure de classement.

Gestion des sols pollués

Dispositions concernant le sol

Le comparant reconnait avoir été informé du contenu de Il'attestation du
sol délivrée par Bruxelles Environnement en date du 15 juillet 2025,
mentionnant les informations détaillées de l'inventaire de I'état du sol
relative a la parcelle décrite ci-dessus.

Cette attestation stipule textuellement ce qui suit :

"CATEGORIE : 2. Parcelle Iégérement polluée sans risque”

Le propriétaire déclare qu'il ne détient pas d'information supplémentaire
susceptible de modifier le contenu de cette attestation du sol et précise
notamment, aprés avoir pris connaissance de la liste des activités a risque
au sens de I'Ordonnance, qu'a sa connaissance aucune de ces activités
n'est ou n'a été exercée sur le terrain objet de la présente convention.
Le comparant déclare avoir regu une copie de I'attestation du sol.
Cet exposé fait, le comparant nous a requis d'acter en la forme
authentique l'acte de base et le reglement de copropriété qui forment
ensemble les statuts de I'immeuble, ainsi que le réglement d'ordre
intérieur.

TITRE | - ACTE DE BASE
CHAPITRE | - DESCRIPTION DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER MISE SOUS LE
REGIME DE LA COPROPRIETE FORCEE

l. Description de I'ensemble immobilier

COMMUNE D’IXELLES — septiéme division

Un batiment {(anciennement garage commercial avec maison d’habitation)
sis rue Washington 39, cadastré selon titre section B numéro 228/R/3 et
suivant extrait récent de la matrice cadastrale section B numéro
0228R3P0000 pour une superficie de 3 ares 40 centiares.

Identifiant parcellaire des parties communes : B 228Z4P0000




1. Origine de propriété trentenaire
La société IMOTEX, prénommeée, est propriétaire du bien prédécrit pour

I’avoir acquis de 1) Madame THIRIAR Genevieve Suzanne Marcelle
Marguerite, née a Uccle le 18 février 1948, a Schaerbeek ; 2) Monsieur
THIRIAR Stéphane Jacques Victor Walter, né a Uccle le 01 mai 1949, a
Watermael-Boitsfort et 3) Mademoiselle THIRIAR Isabelle Marcelle Andrée
Marie, née a Ixelles le 10 mai 1950, a Watermael-Boitsfort, aux termes
d’un acte recu le 3 juillet 1981 par le notaire Xavier CARLY, a Ixelles,
transcrit au cinquiéme bureau des hypothéques de Bruxelles le 28 juillet
suivant, volume 6105, numéro 20.

1. Mise sous le régime de la copropriété forcée

Le comparant déclare vouloir placer le bien sous le régime de Ia
copropriété forcée et opérer ainsi la division juridique de la propriété de
sorte que le bien sera divisé sur base des plans ci-annexés :

- d'une part, en parties privatives appelées "appartement ou duplex
" qui seront la propriété exclusive

ou triplex, ou bureau ou entité privative
de chaque propriétaire ;

- d'autre part, en parties communes qui seront la propriété commune
et indivisible de l'ensemble des copropriétaires. Elles seront divisées en
mille/milliemes indivis rattachés a titre d'accessoires inséparables aux
parties privatives.

Par I'effet de cette déclaration, il est créé des lots privatifs formant des
biens juridiquement distincts susceptibles de faire I'objet de constitutions
de droits réels, de mutations entre vifs ou pour cause de mort, et de tous
autres contrats.

Les parties communes appartiennent indivisément aux propriétaires dans
la proportion de leur quote-part dans la copropriété telle qu'indiquée ci-
apres. En conséquence, elles n'appartiennent pas a l'association des
copropriétaires. Les actes relatifs uniquement aux parties communes et
plus précisément les actes modificatifs des statuts de copropriété seront
transcrits exclusivement au nom de I'association des copropriétaires.

[ en résulte que toute aliénation amiable ou judiciaire ou toute
constitution de droits réels grevant un lot privatif emportera non
seulement aliénation ou charge de la propriété privative mais aussi de la
quote-part des parties communes qui y est inséparablement attachée.
CHAPITRE Il - DESCRIPTION DES PARTIES PRIVATIVES ET DES PARTIES
COMMUNES - FIXATION DE LA QUOTE-PART DES PARTIES COMMUNES
AFFERENTE A CHAQUE PARTIE PRIVATIVE

Le comparant nous déclare qu'il résulte des plans annexés que :

I. Généralités

Ce bien comprend :

- 10 -
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a) une zone destinée a la batisse, au plan ci-annexé;
b) une zone de cour, au plan ci-annexé.
Il. Description des parties privatives et fixation de la quote-part des

parties communes afférente a chaque partie privative

Les parties privatives de I'immeuble érigé sur les zones destinées a la
batisse et, le cas échéant a la cour sont définies ci-dessous. Leur
description est basée sur les plans ci-annexés. Les quotes-parts dans les
parties communes sont fixées conformément au rapport ci-joint.

L’appartement-loft en duplex dénommé « lot 1 » situé au rez-de-chaussée
et premier étage du batiment avant, repris sous teinte verte au plan
annexé aux présentes, comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

- au rez-de-chaussée : un hall d’entrée, une buanderie, un sas, un WC,
I"escalier privatif menant au premier étage ;

- au premier étage : l'escalier privatif venant du rez-de-chaussée, un
espace séjour-cuisine, un petit escalier privatif donnant sur le hall de nuit,
une salle de douche, un WC, deux chambres dont une avec salle de bain
attenante.

b) en jouissance a titre privatif et exclusif : le patio situé au niveau du

premier étage, a charge d’entretien

c) en copropriété et indivision forcée :

Trois cent huit/milliemes (308/1000émes) des parties communes, en ce
compris le terrain.

Identifiant parcellaire : B 22824 P0001

La maison dénommée « lot 2 » sur deux étages, située dans le batiment
arriere avec entrée par le batiment avant reprise sous teinte bleu clair au
plan annexé aux présentes, comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

- au rez-de-chaussée du batiment avant : un hall d’entrée ;
- dans le batiment arriere :
» au rez-de-chaussée : un espace séjour, un sas, un WC,
I'escalier privatif menant au premier étage ;
> au premier étage : deux chambres, une salle de douche, une
salle de bain, un local technique, un hall de nuit/dressing, un
WC, I'escalier privatif menant au rez-de-chaussée.

A

b) en jouissance a titre privatif et exclusif: la cour reliant le batiment

avant au batiment arriere, et la courette a I’arriere, a charge d’entretien ;
c) en copropriété et indivision forcée :
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Trois cent soixante-six/milliemes (366/1000émes) des parties communes,
en ce compris le terrain.
Identifiant parcellaire : B 22824P0002

Le bureau dénommé « lot B1 » situé en fagcade avant, repris sous teinte
jaune au plan annexé aux présentes, comprenant :
a) en propriété privative et exclusive : le bureau proprement dit ;

b) en copropriété et indivision forcée :

Vingt-sept/milliemes {27/1000émes) des parties communes, en ce compris

le terrain.
Identifiant parcellaire : B 228Z4P0004
Remarque : Il est précisé que le lot B1 décrit ci-dessus sera indissociable

du LOT 2 prédécrit.

L’appartement-triplex dénommé « lot 3 » situé aux deuxiéme, troisieme
et quatrieme étage du batiment avant, repris sous teinte rose au plan
annexé aux présentes, comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

- au deuxiéme étage : un espace séjour — cuisine, un escalier privatif
menant au troisieme étage ;

- au troisiéme étage : I'escalier privatif menant au premier étage et au 4¢me
étage, un hall de nuit, un WC, une chambre avec salle de bain attenante,
une chambre avec salle de douche attenante ;

- au quatriéme étage : I'escalier privatif menant au troisieme étage, une
chambre, un WC, une salle de douche ;

b) en jouissance a titre privatif et exclusif: la terrasse arriere, au

deuxiéme étage, a charge d’entretien
c) en copropriété et indivision forcée :

Deux cent septante/milliemes (270/1000émes) des parties communes, en
ce compris le terrain.
Identifiant parcellaire : B 228Z4P0003

L’espace de rangement dénommé « lot R1 », situé au rez-de-chaussée du
batiment avant, repris sous teinte beige au plan annexé aux présentes,
comprenant :

a) en propriété privative et exclusive : I’espace de rangement proprement
dit ;

b) en copropriété et indivision forcée :

Sept/milliemes (7/1000émes) des parties communes, en ce compris le
terrain.
Identifiant parcellaire réservé : B 228Z4P0008

-12 -



septiéme feuillet

Remarque : Il est précisé que le lot R1 décrit ci-dessus sera indissociable
du LOT 3 prédécrit.

La cave dénommée « lot C1 » attribuée au LOT 1, située aux sous-sols,
reprise sous teinte orange au plan annexé aux présentes, comprenant :
a) en propriété privative et exclusive : la cave proprement dite avec sa

porte d’acces
b) en copropriété et indivision forcée :
Sept/milliemes (7/1000émes) des parties communes, en ce compris le

terrain
Identifiant parcellaire : B 22824P0005

La cave dénommée « lot C2 » attribuée au LOT 2, située aux sous-sols,
reprise sous teinte brune au plan annexé aux présentes, comprenant :
a) en propriété privative et exclusive : la cave proprement dite avec sa

porte d’acces
b) en copropriété et indivision forcée :
Neuf/milliemes (9/1000émes) des parties communes, en ce compris le

terrain
Identifiant parcellaire : B 22824P0006

La cave 3 dénommé « lot C3 » attribuée au LOT 3, située aux sous-sols,
reprise sous teinte rose au plan annexé aux présentes, comprenant :
a) en propriété privative et exclusive : la cave proprement dite avec sa

porte d’acces
b) en copropriété et indivision forcée :
Six/milliemes (6/1000émes) des parties communes, en ce compris le

terrain
Identifiant parcellaire : B 22824P0007

I1l. Quotes-parts des lots privatifs dans les parties communes

Conformément a I'article 3.85 §1°" du Code civil, la quote-part des parties
communes afférente a chaque partie privative a été fixée en tenant
compte de la valeur respective de celle-ci fixée en fonction de sa
superficie nette au sol, de son affectation et de sa situation, sur la base du
rapport motivé, établi par TIPI architectes, a 1190 Forest, avenue de la
Verrerie 13 (RPM 0506.710.281).

Conformément a ce rapport, pour déterminer cette valeur, il a été pris
comme référence celle d'un bien équipé de maniére a assurer une
habitabilité normale (valeur intrinseéque), sans qu'il ait été tenu compte
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notamment des matériaux utilisés pour la finition ou I'embellissement du
lot privatif ou des modifications effectuées au terrain.

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

Il est formellement stipulé que la répartition des quotes-parts de
copropriété telle qu'elle est établie ci-dessus ne peut étre modifiée que
par décision de I'assemblée générale des copropriétaires prise a
I'unanimité des voix de tous les copropriétaires, sauf dans les cas prévus a
I'article 3.88 §3, alinéa 2 du Code civil.

Toutefois :

- tout copropriétaire dispose du droit de demander au juge de paix de
rectifier 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 ;

- lorsque I'assemblée générale, a la majorité requise par la loi, décide
de travaux, de la division ou de la réunion de lots ou d'actes de
disposition, elle peut statuer, a la méme majorité qualifiée, sur la
modification de la répartition des quotes-parts de copropriété dans les cas
ol cette modification est nécessaire. Cette nécessité sera appréciée par un
rapport motivé dressé par un notaire, un Géometre-Expert, un architecte
ou un agent immobilier, désigné par l'assemblée générale statuant a la
majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés. Ce
rapport sera annexé a l'acte modificatif des statuts de copropriété.

La nouvelle répartition des quotes-parts dans les parties communes sera
constatée par acte authentique a recevoir par le notaire désigné par
I'assemblée générale a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés.

IV. Description des éléments affectés a I'usage de tous les copropriétaires
ou de certains d'entre eux. Détermination de leur caractére privatif ou
commun

1. SOL ET SOUS-SOL

Toute la parcelle batie et non batie et le terrain en sous-sol sont communs,
nonobstant, le cas échéant, I'usage privative de jardins.

2. GROS MURS

On appelle gros mur celui qui a sa fondation dans le sol de maniére que s'il
était détruit I'immeuble ne serait plus stable ; il est commun.

3. MURS INTERIEURS SEPARANT DES LOTS PRIVATIFS

Le mur séparant deux lots et qui n'est pas un gros mur est purement

mitoyen puisqu'il ne peut servir qu'a I'usage exclusif des deux lots privatifs
qu'il sépare.
La cloison séparant deux terrasses est commune.
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4. MURS EXTERIEURS SEPARANT LOCAUX PRIVATIFS ET LOCAUX COMMUNS
Le mur séparant un lot privatif de locaux communs doit étre considéré
comme mitoyen. Toutefois, sa reconstruction éventuelle constitue une
charge de la copropriété.

5. MURS INTERIEURS D'UN LOT PRIVATIF

Les murs qui séparent les diverses pieces d'un lot privatif sont privatifs
pour autant qu'ils ne constituent pas des murs porteurs.

6. MURS (REVETEMENTS ET ENDUITS)

Les revétements et enduits des murs communs a l'intérieur des locaux
privatifs sont privatifs ; a I'extérieur, ils sont communs.

7. PLAFONDS ET PLANCHERS - GROS-CEUVRE

Le gros-ceuvre des sols, des murs porteurs et plafonds ainsi que des
terrasses est un élément commun.

8. PLAFONDS ET PLANCHERS - REVETEMENTS ET ENDUITS

Les revétements et enduits des plafonds communs, ainsi que les
revétements, parquets ou carrelages posés sur des sols communs, sont
communs.

9. CHEMINEES

Les coffres, conduits et souches de cheminée sont communs.

Les coffres et les sections de conduits se trouvant a l'intérieur du lot
privatif, qu'ils desservent exclusivement, sont privatifs.

10. TOIT

Le toit est un élément commun. Il comprend I'armature, le hourdis et le
revétement. En font partie intégrante, les gouttiéres et canalisations de
décharge des eaux pluviales, de méme que les lucarnes si elles sont
immédiatement sous le toit.

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

1l est fait observer que la toiture du bdtiment arriére est indépendante de
celle du bdtiment avant.

Le propriétaire du Lot 2 supportera seul les frais liés a son bdtiment, y
compris ses facades et sa toiture. Il pourra y apporter des modifications
visuelles, structurelles ou volumétriques ainsi que faire placer des
panneaux solaires sur sa toiture, et ce, sans I’accord préalable des autres
copropriétaires, mais, sous réserve de la délivrance d’un éventuel permis
d’urbanisme qui serait nécessaire, par les autorités compétentes.

11. FACADES

La fagade est un gros mur et, par conséquent, une partie commune.

A la fagade doit étre assimilée la décoration comprenant les ornements en
saillie comme les corniches, les gouttieres, les descentes d'eaux pluviales,
les seuils de fenétres et de portes fenétres.

12. ESCALIER
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L'escalier est commun a I’exception des escaliers privatifs situés a
I'intérieur des lots composant I'immeuble.

Il faut entendre par "escalier", non seulement les marches en pierre,
granito ou autre, mais tout ce qui en constitue l'accessoire comme la cage
d’escalier, la rampe, les balustrades, les ensembles vitrés {coupoles)
placés dans les ouvertures qui éclairent I'escalier ; il en est de méme pour
les paliers qui relient les volées et les murs qui délimitent la cage dans
laquelle se déroule I'escalier.

13. CANALISATIONS - RACCORDEMENTS GENERAUX

Les descentes d'eaux pluviales, le réseau d'égouts et ses accessoires, les
raccordements généraux des eaux, combustibles 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 copropriété sont des parties
communes.

Font exception les canalisations a usage exclusif d'un lot privatif, mais
uniquement pour ce qui regarde la section située a l'intérieur du lot
privatif desservi, ainsi que celles qui se trouvent a l'extérieur de la partie
privative mais sont exclusivement a son usage, par exemple, les conduites
particuliéres de I'eau, du gaz, de I'électricité, d’internet et du téléphone.
14. ELECTRICITE - TELEDISTRIBUTION

Constitue une partie commune l'ensemble de I|'équipement électrique
(minuterie, points lumineux, prises, interrupteurs, ouvre-portes
automatiques ...} desservant, par exemple, les entrées, les halls et leurs
réduits, les escaliers, les dégagements des sous-sols, du rez-de-chaussée et
des niveaux supérieurs, les locaux destinés aux compteurs, les locaux
poubelles et les parties communes en général.

Les redevances a la télédistribution et ses accessoires dont I'internet sont
privatives.

15. LOCAUX A USAGE COMMUN

Sont également parties communes les différentes entrées communes au
rez-de-chaussée, les halls et leurs réduits, les espaces destinés aux
vélos/poussettes/vélos-cargos, le local poubelle, les dégagements, les
paliers ; en sous-sol, les locaux destinés aux compteurs d'eau, de gaz,
d'électricité. Il est établi que ce ou ces locaux doivent conserver leur
affectation.

A ce sujet, il est précisé ce qui suit :

Les frais liés aux parties communes d’usage, d’utilité et desservant
uniquement les logements et les caves de l’immeuble avant, seront
uniquement supportés par les lots le composant suivant leurs quotes-
parts respectives (ex. : cage d’escalier, paliers, etc.).
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Le lot 2 n’interviendra donc pas dans ces frais. Le lot 2 interviendra
toutefois dans les frais liés aux espaces dont il a acces ou une utilité, tels
que, par exemple, le hall commun au rez-de-chaussée, le sas et le local
poubelle, I’'escalier menant vers le sous-sol et les locaux commun au sous-
sol. Le lot 2 n’interviendra pas dans les frais liés a la toiture de
I’immeuble avant.

16. BALCONS ET TERRASSES

Les balcons et terrasses ainsi que leurs accessoires (étanchéité, chape
isolante, béton des hourdis, garde-corps et balustrades) étant des
éléments de la fagade, sont communs a l'exception des revétements
(carrelages...) qui constituent des éléments privatifs rattachés au lot
privatif qui en a l'usage. Toutefois, les frais de renouvellement de ces
revétements nécessités par des travaux aux éléments communs, incombent
a l'association des copropriétaires. Les travaux devront étre effectués sous
la surveillance du syndic. Par contre, ces travaux seront a charge du lot
privatif concerné, si le copropriétaire n'entretient pas les revétements des
balcons ou terrasses de maniere prudente et raisonnable. Ce
renouvellement devra étre exécuté avec des matériaux, au moins, de
qualité similaire a I'ancien revétement au choix du copropriétaire concerné
dans le respect de I'harmonie de I'immeuble.

17. PRESOMPTION

Dans le silence ou en cas de contradiction des titres, sont réputées
communes les parties de batiments ou de terrains affectées a I'usage de
tous les copropriétaires ou de certains d'entre eux.

18. MURS DE CLOTURE

Les murs entourant les cours et jardins, appelés murs de cl6ture, ou leur
mitoyenneté, sont communs. Il faut y assimiler les grilles, haies et autres
cl6tures qui remplissent le méme rdle.

Si I'usage privative des cours et jardins a été attribuée a un lot privatif, les
clétures n'en sont pas moins communes. Elles sont en outre mitoyennes si
elles séparent plusieurs lots privatifs.

19. PARTIES PRIVATIVES

Sont parties privatives, les parties du lot privatif a lI'usage exclusif d'un
copropriétaire, notamment le plancher, le parquet ou autre revétement
sur lequel on marche, avec leur soutenement immédiat en connexion avec
le hourdis et la chape qui sont une partie commune, les cloisons
intérieures non portantes, les portes intérieures, les portes paliéres,
toutes les canalisations d'adduction et d'évacuation intérieures des locaux
privatifs et servant a leur usage exclusif, les installations sanitaires
particulieres (lavabos, éviers, water-closet, salle de bains), le plafonnage
attaché au hourdis supérieur formant le plafond, les plafonnages et autres
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revétements, la décoration intérieure du local privatif soit, en résumé,
tout ce qui se trouve a l'intérieur du local privatif et qui sert a son usage
exclusif.

20. FENETRES

Les fenétres et portes fenétres avec leur chassis, les vitres, les volets et
persiennes sont des parties privatives, a I'exception des fenétres et portes
fenétres des parties communes qui sont communes, sans préjudice des
décisions de l'assemblée générale relatives a I'harmonie des fagades de
I'immeuble.

21. PORTES PALIERES

Les portes donnant acces par les halls, dégagements et paliers communs
aux divers lots privatifs sont privatives, sans préjudice des décisions de
I'assemblée générale relatives a I'harmonie de leur face extérieure.

22. TENTES SOLAIRES

Les tentes solaires sont des éléments privatifs. Leur placement,
remplacement et entretien constituent une charge privative a chaque lot
privatif, sans préjudice des décisions de l'assemblée générale relatives a
I'harmonie.

TITRE Il - REGLEMENT DE COPROPRIETE
CHAPITRE | - EXPOSE GENERAL

Article 1. - Définition et portée

Le présent réglement de copropriété comprend notamment :

- la description des droits et obligations de chaque copropriétaire
quant aux parties privatives et aux parties communes,

- les criteres motivés et le mode de calcul de la répartition des
charges ainsi que les clauses et les sanctions relatives au paiement des
charges,

- les dispositions relatives aux assurances.

Les dispositions qui peuvent en résulter s'imposent a tous les propriétaires
ou titulaires de droits réels et personnels, actuels ou futurs ; elles sont, en
conséquence, immuables et ne peuvent étre modifiées que dans le respect
des majorités prévues par la loi; elles seront opposables aux tiers par la
transcription des présents statuts

Ces dispositions peuvent également étre opposées par ceux a qui elles sont
opposables et qui sont titulaires d'un droit réel ou personnel sur
I'immeuble en copropriété aux conditions prévues ci-aprés.
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CHAPITRE Il - DESCRIPTION DES DROITS ET OBLIGATIONS DE CHAQUE
COPROPRIETAIRE QUANT AUX PARTIES PRIVATIVES ET AUX PARTIES
COMMUNES

Article 2. - Destination des lots privatifs

Les lots privatifs sont destinés, en principe, exclusivement a l'usage
figurant dans I'acte de base.

Les appartements sont destinés, en principe, exclusivement a l'usage de
logement.

L'exercice, sous la seule responsabilité du propriétaire d'un lot privatif,
d'une profession libérale ou d'une activité professionnelle dans le secteur
des services doit, le cas échéant, faire I'objet d'une autorisation préalable
des autorités administratives compétentes, portée a la connaissance du
syndic par lettre recommandée et par mail quinze jours au moins avant le
début de cette activité professionnelle.

La contravention a cette obligation d'avertissement sera passible d'une
amende a fixer par I'assemblée générale.

Article 3. - Jouissance des parties privatives

a) Principes

Chacun des copropriétaires et des occupants a le droit de jouir et de
disposer de ses locaux privés dans les limites fixées par le présent
reglement et le reglement d'ordre intérieur, a la condition de ne pas nuire
aux droits des autres propriétaires et occupants et de ne rien faire qui
puisse compromettre la solidité et I'isolation de I'immeuble.

Les copropriétaires et occupants ne peuvent en aucune fagon porter
atteinte a la chose commune, sauf ce qui est stipulé au présent réglement.
Ils doivent user du domaine commun conformément a sa destination et
dans la mesure compatible avec le droit des autres copropriétaires et
occupants.

Les copropriétaires et autres occupants de I'immeuble devront toujours
occuper l'immeuble et en jouir suivant la notion juridique de "maniére
prudente et raisonnable".

Les occupants devront veiller a ce que la tranquillité de I'immeuble ne soit
a aucun moment troublée par leur fait, celui des personnes a leur service
ou celui de leurs visiteurs.

Est incompatible avec ces principes notamment le fait pour un propriétaire
ou occupant d'un lot privatif d'encombrer de quelqgue maniére que ce soit
les parties communes a l'usage de tout ou partie des copropriétaires et d'y
effectuer des travaux ménagers tels que, notamment, le battage et le
brossage de tapis, literies et habits, I'étendage de linge et le nettoyage de
meubles ou ustensiles. Aucun objet ne peut étre déposé dans les parties
communes, sauf autorisation du syndic.
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Les propriétaires et occupants doivent atténuer les bruits dans la meilleure
mesure possible et éviter tout bruit audible a I'extérieur de leur lot entre
vingt-deux heures et huit heures du matin.

Ils doivent faire usage d'appareils ménagers appropriés. S'il est fait usage,
dans Il'immeuble, d'appareils électriques produisant des parasites, ils
doivent étre munis de dispositifs atténuant ces parasites, de maniere a ne
pas troubler les réceptions radiophoniques ou autres.

Aucun moteur ne peut étre installé dans les parties privatives, a
I'exception des petits moteurs actionnant les appareils ménagers.

Pour autant qu'elles intéressent la copropriété, l'exécution de travaux
ménagers, les livraisons de commandes et autres activités des
propriétaires ou occupants ne peuvent nuire aux autres occupants et sont
soumises aux prescriptions du reglement de copropriété et du reglement
d'ordre intérieur.

Aucune tolérance ou autorisation ne peut, méme avec le temps, devenir un
droit acquis.

b) Accés au toit

L'accés au toit est interdit, sauf pour procéder a l'entretien et a la
réparation de la toiture. Aucun objet ne peut y étre entreposé, sauf
décision contraire de I'assemblée générale statuant a la majorité des deux
tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés.

c) Distribution intérieure des locaux

Chacun peut modifier comme bon lui semble la distribution intérieure de
ses locaux, sous sa responsabilité a I'égard des affaissements,
dégradations et autres accidents et inconvénients qui en seraient la
conséquence pour les parties communes et les locaux des autres
propriétaires.

Il est interdit aux propriétaires et occupants de faire, méme a l'intérieur
de leurs locaux privés, aucune modification aux choses communes, sans
I'accord de I'assemblée générale des copropriétaires statuant a la majorité
des deux tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés.

d) Travaux dans les lots privatifs

Dans les parties privatives, chaque copropriétaire est libre d'effectuer ou
de faire effectuer, a ses seuls risques et périls, avec I'assentiment écrit et
préalable d'un architecte agréé par le syndic et sous sa responsabilité,
tous travaux a sa convenance qui ne seraient pas de nature a nuire ou a
incommoder ses voisins immédiats ou les autres copropriétaires ou encore
a compromettre la solidité, la salubrité ou la sécurité de I'immeuble.
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e) Installations particuliéres

Les propriétaires peuvent établir des postes récepteurs de téléphonie sans
fil, de télévision ou d’ordinateur, mais en se conformant au reglement
d'ordre intérieur.

La sonnerie du téléphone doit étre installée de fagon a ne pas troubler les
occupants des locaux privatifs voisins. Les fils ne peuvent emprunter les
fagades de I'immeuble.

La télédistribution est installée. Seules les canalisations prévues a cet
effet peuvent étre utilisées. Les copropriétaires doivent obligatoirement,
en cas d'utilisation, se raccorder a ce systéme a I'exclusion de toute
installation privée du méme genre, sauf accord préalable et écrit du
syndic.

Les frais d'entretien et de renouvellement de ces installations sont a
charge de tous les copropriétaires de Il'immeuble, méme si certains
propriétaires n'‘en ont pas l'usage.

f) Emménagements - Déménagements

Les emménagements, les déménagements et les transports d'objets
mobiliers, de corps pondéreux et de corps volumineux, doivent se faire
selon les indications a requérir du syndic, qui doit en outre étre prévenu
au moins cing jours ouvrables a I'avance. lls donnent lieu a une indemnité
dont le montant est déterminé par l'assemblée générale statuant a la
majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés.
Toute dégradation commise aux parties communes de l'immeuble sera
portée en compte au copropriétaire qui aura fait exécuter ces transports.
g) Inaction d'un copropriétaire

Lorsqu'un propriétaire néglige d'effectuer des travaux nécessaires a son
lot privatif et expose, par son inaction, les autres lots privatifs ou les
parties communes a des dégdts ou a un préjudice quelconque, le syndic a
tous pouvoirs pour faire procéder d'office, aux frais du propriétaire en
défaut, aux réparations urgentes dans ses locaux privatifs.

Article 4. - Limites de la jouissance des parties privatives

a) Harmonie

Rien de ce qui concerne le style et I'harmonie de I'immeuble, méme s'il
s'agit de choses dépendant exclusivement des lots privatifs, ne pourra étre
modifié que par décision de l'assemblée générale prise a la majorité des
deux tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés et, en
outre, s'il s'agit de l'architecture des fagades a rue, avec l'accord d'un
architecte désigné par l'assemblée générale statuant a la majorité absolue
des voix des copropriétaires présents ou représentés, ou en cas d'urgence
par le syndic.
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Les travaux relatifs aux choses privées dont I'entretien intéresse
I'harmonie de l'immeuble doivent étre effectués par chaque propriétaire
en temps utile, de maniére a conserver a I'immeuble sa tenue de bon soin
et entretien.

Si les occupants veulent mettre des rideaux aux fenétres, des persiennes,
des marquises ou stores pare-soleil, ceux-ci seront du modele et de la
teinte a fixer par I'assemblée générale statuant a la majorité deux tiers des
voix des copropriétaires présents ou représentés.

Les copropriétaires et occupants ne pourront mettre aux fenétres, facades
et balcons, ni enseignes, réclames, meubles, linges et autres objets
guelconques a I'exception de meubles de jardin.

b) Fenétres, portes-fenétres, portes de balcon, chdssis et vitres, volets et
persiennes

Le remplacement des fenétres, porte- fenétres, chassis et vitres, volets et
persiennes privatifs constituent des charges privatives a chaque lot
privatif.

Toutefois, afin d'assurer une parfaite harmonie a I'immeuble :

- les travaux de peinture aux fenétres, portes-fenétres et chassis sont
pris en charge par la copropriété et constituent deées lors une charge
commune.

Cependant, ces travaux ne seront pas effectués aux fenétres, portes
fenétres ou chassis d'un lot privatif qui ont été peints aux frais du
copropriétaire concerné durant les deux années qui précedent la décision
de I'assemblée générale. Il en est de méme si les chassis ont été remplacés
par des chassis d'un matériau ne nécessitant pas de peinture, sans
préjudice a toutes autorisations administratives. Le copropriétaire
concerné ne devra pas, dans ces cas, intervenir dans ces frais.

- le style des fenétres, portes-fenétres et chassis, ainsi que la teinte
de la peinture ne pourront étre modifiés que moyennant l'accord de
I'assemblée générale, statuant a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

c) Terrasses et balcons

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

Le propriétaire n'a pas pour autant le droit de transformer ni le droit de
couvrir ce balcon ou cette terrasse.

La terrasse ou le balcon ne peut étre séparé du lot privatif auquel il se
trouve rattaché.

Il est interdit au bénéficiaire d'y déposer et entreposer tous objets - a
I'exception de meubles de jardin — et d'y effectuer des plantations.
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douziéeme feuillet

d) Jardin ou cour @ usage privatif

Lorsque l'usage exclusive et perpétuelle du jardin a été attribuée a l'un
des copropriétaires, il est interdit au bénéficiaire d'y déposer et
entreposer tous objets - a I'exception de meubles de jardin — et d'y
effectuer des plantations d'une hauteur supérieure a deux métres.

L'usage d'un barbecue est autorisé. Par contre, les feux de bois sont
interdits.

Il est expressément précisé que :

1° I'indemnité d'expropriation relative a la partie du sol frappé d’usage
exclusive revient a I'association des copropriétaires ;

2° I'indemnité pour cession de mitoyenneté due par un voisin doit
revient a I'association des copropriétaires ;

3° le droit d’usage exclusive ne peut étre séparé du lot privatif auquel
il se trouve rattaché.

e) Publicité

Il est interdit, sauf autorisation spéciale de I'assemblée des
copropriétaires statuant a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés, de faire de la publicité sur
I'immeuble.

Aucune inscription ne peut étre placée ni aux fenétres des étages, ni sur
les portes et sur les murs extérieurs, ni dans les escaliers, halls et
passages.

Il est permis d'apposer sur la porte d'entrée des lots privatifs, ou a c6té
d'elle, une plaque indiquant le nom de l'occupant et éventuellement sa
profession, d'un modele admis par I'assemblée des copropriétaires
statuant a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Dans chaque entrée, chacun des occupants dispose d'une boite aux lettres
sur laquelle peuvent figurer le nom et profession de son titulaire et le
numéro de la bolte ; ces inscriptions doivent étre du modéle déterminé par
I'assemblée générale statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

f) Caves

Les caves ne peuvent étre vendues ou louées qu'a des propriétaires d'un
lot privatif dans I'immeuble.

Un propriétaire peut toujours vendre a un autre propriétaire sa cave, par
acte soumis a la transcription.

g) Animaux

Les occupants sont autorisés, a titre de simple tolérance, a posséder dans

I'immeuble des poissons, des chiens, chats, hamsters et oiseaux en cage.
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Si I'animal était source de nuisance par bruit, odeur ou autrement, la
tolérance peut étre retirée pour Il'animal dont il s'agit par décision du
syndic. Dans le cas ou la tolérance est abrogée, le fait de ne pas se
conformer a cette décision oblige le contrevenant au paiement d'une
somme déterminée préalablement par I|'assemblée générale des
copropriétaires statuant a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés, a titre de dommages-intéréts,
sans préjudice de toute sanction a ordonner par voie judiciaire.
L’assemblée générale de I|'association des copropriétaires décide de
I’affectation de ce montant.

h) Informations au syndic

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

i) Interdiction de dépbt de matieres dangereuses et autres

I ne peut étre établi dans I'immeuble aucun dépdt de matieres
dangereuses, insalubres ou incommodes, sauf Il'accord exprés de
I'assemblée générale statuant a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés et, le cas échéant, les
autorisations administratives.

Méme si cette autorisation leur est acquise, ceux qui désirent avoir a leur
usage personnel pareil dépot doivent supporter seuls les frais
supplémentaires en résultant, dont les primes  d'assurances
complémentaires contre les risques d'incendie et d'explosion occasionnés
par l'aggravation des risques.

Article 5. — Transformations — Modifications des parties communes et

privatives
a) Modifications des parties communes effectuées par un copropriétaire,

par l’association des copropriétaires ou un opérateur de service d’utilité
publique

Dans le cas prévu au paragraphe 1 de l'article 3.82 du Code civil, il est
loisible a chacun des copropriétaires de modifier a ses frais la chose
commune, pourvu qu'il n'en change pas la destination et qu'il ne nuise pas
aux droits de ses consorts.

Dans le cas prévu au paragraphe 2 de l'article 3.82 du Code civil, les
copropriétaires individuels et les opérateurs de service d'utilité publique
agréés ont légalement et a 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 [I’"infrastructure pour le ou les propriétaires et
utilisateurs des parties privatives concernées dans le domaine de I’'énergie,
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feuillet

de l'eau ou des télécommunications et dans la mesure ou les autres
copropriétaires individuels ou , le cas échéant, I’association des
copropriétaires ne doivent pas en supporter les charges financieres. 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, a ce dernier, par envoi recommandé et, si possible, une
copie par mail mentionnant I’adresse de I'expéditeur, une description des
travaux envisagés et un justificatif de I'optimalisation de l'infrastructure
envisagée. Les copropriétaires ou, le cas échéant, l'association des
copropriétaires peuvent décider d’effectuer eux-mémes les travaux qui,
d’une maniere générale, visent l'optimalisation de l'infrastructure pour
I’énergie, I'eau ou les télécommunications. Dans ce cas, ils informent les
autres copropriétaires et I'opérateur de leurs intentions comme indiqué
dans I'article 3.82 § 2, 3ieme alinéa du Code civil. Ces travaux réalisés par
le copropriétaire ou I’association des copropriétaires doivent alors débuter
dans les six mois qui suivent la réception de I’envoi recommandé
mentionné au présent a I’alinéa.

A peine de déchéance, les copropriétaires ou, le cas échéant, I’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 a l'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
concernées de I'immeuble, ou ;

- L’'infrastructure ou les travaux de réalisation de celle-ci provoquent
d’importants dommages relatifs a l"apparence de l'immeuble ou des
parties communes, a l'usage des parties communes, a I'hygiene ou a leur
sécurité, ou ;

- Aucune optimalisation de l'infrastructure ne résulte des travaux
envisagés ou les travaux envisagés alourdissent la charge financiére des
autres copropriétaires ou utilisateurs.

Celui qui installe cette infrastructure, l’entretient ou procéde a sa
réfection s’engage a 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, s’il y a un syndic, ce

Y

dernier peuvent a tout moment suivre les travaux et demander des
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informations a leur sujet au copropriétaire ou opérateur de service
d’utilité publigue concerné.

S'il s'agit de percer des gros murs ou des murs de refend ou de modifier
I'ossature en béton armé, les travaux ne peuvent étre exécutés que sous la
surveillance d'un architecte, d'un ingénieur, ou a leur défaut, de tout autre
technicien désigné par l'assemblée générale des copropriétaires statuant a
la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés.
Les honoraires dus a I'architecte, ingénieur ou technicien ainsi que les
autres frais sont a la charge de celui qui fait exécuter les travaux.

b) Modifications des parties privatives

Il est interdit aux propriétaires de lots privatifs de les diviser en plusieurs
lots privatifs ou de les réunir totalement ou partiellement, sauf
autorisation de l'assemblée générale statuant a la majorité des quatre
cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou représentés et selon
les régles en cas de modification des quotes-parts dans les parties
communes.

Il est interdit a un copropriétaire de deux lots privatifs situés I'un au-
dessus de l'autre et se touchant par plancher et plafond, de les réunir en
un seul lot privatif, sauf autorisation de I'assemblée générale statuant a la
majorité des quatre cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou
représentés et selon les regles reprises en cas de modification des quotes-
parts dans les parties communes.

Cette transformation ne peut se faire que pour autant qu'elle soit
effectuée dans les regles de l'art et qu'elle respecte les droits d'autrui,
tant pour les parties privatives que pour les parties communes.

A cet effet, l'autorisation et la surveillance par un architecte ou par un
ingénieur désigné par le syndic sont requises, aux frais du copropriétaire
désirant opérer cette réunion.

Aprées avoir réuni deux lots privatifs, il est permis ensuite de les rediviser,
moyennant respect des mémes conditions que celles prévues pour la
réunion des lots.

CHAPITRE Il - TRAVAUX, REPARATIONS ET ENTRETIEN

Article 6. - Généralités
Les réparations et travaux aux choses communes sont supportés par les

copropriétaires, suivant les quotes-parts de chacun dans les parties
communes, sauf dans les cas ou les statuts en décident autrement.

Article 7. - Genre de réparations et travaux

Les travaux sont répartis en deux catégories :

- actes conservatoires et d'administration provisocire ;
- autres réparations ou travaux.
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Article 8. - Actes conservatoires et d'administration provisoire

Le syndic dispose des pleins pouvoirs pour exécuter les travaux ayant un
caractére conservatoire, sans devoir demander [l'autorisation de
I'assemblée générale. Les copropriétaires ne peuvent jamais y faire
obstacle.

Sont assimilés a des actes conservatoires tous les travaux nécessaires a
I'entretien normal et a la conservation du bien, tels que ceux-ci sont fixés
dans le "Guide Pratique pour I'Entretien des Batiments" (C.S.T.C.), la
derniére édition devant étre prise en considération.

Article 9. - Autres réparations ou travaux

Ces travaux peuvent étre demandés par le syndic ou par des
copropriétaires possédant ensemble au moins un quart des quotes-parts
dans les parties communes. lls sont soumis a I'assemblée générale la plus
proche.

Ils ne peuvent étre décidés qu'a la majorité des deux tiers des voix des
copropriétaires présents ou représentés, a lI'exception des travaux imposés
par la loi et des travaux conservatoires et d'administration provisoire, qui
peuvent étre décidés a la majorité absolue des voix des copropriétaires
présents ou représentés, sans préjudice des actes conservatoires ou
d’administration provisoire qui releve de la mission du syndic.

Article 10. - Servitudes relatives aux travaux

Si le syndic le juge nécessaire, les copropriétaires doivent donner acces,
par leurs lots privatifs (occupés ou non), pour tous contrdles, réparations,
entretien et nettoyage des parties communes ; il en est de méme pour les
contriles éventuels des canalisations privatives, si leur examen est jugé
nécessaire par le syndic.

Ils doivent, de méme, donner acces a leurs lots privatifs, sans indemnité,
aux architectes, entrepreneurs et autres corps de métier exécutant des
réparations et travaux nécessaires aux parties communes ou aux parties
privatives appartenant a d'autres copropriétaires, étant entendu que les
travaux doivent étre exécutés avec célérité et propreté.

A moins qu'il s'agisse de réparations urgentes, cet acces ne peut étre exigé
du premier juillet au trente et un ao(t.

Si les propriétaires ou les occupants s'absentent, ils doivent
obligatoirement remettre une clef de leur lot privatif a un mandataire
habitant la commune dans laquelle I'immeuble est situé, dont le nom et
I'adresse doivent étre connus du syndic, de maniére a pouvoir accéder aux
lots privatifs si la chose est nécessaire.

Tout contrevenant a cette disposition supportera exclusivement les frais
supplémentaires résultant de cette omission.
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Les copropriétaires doivent supporter sans indemnité les inconvénients
résultant des réparations aux parties communes qui sont décidées
conformément aux régles ci-dessus, quelle qu'en soit la durée.

De méme, pendant toute la durée des travaux, les copropriétaires doivent
supporter, sans pouvoir prétendre a aucune indemnité, les inconvénients
d'une interruption momentanée dans les services communs pendant les
travaux aux parties communes ou privatives de I'immeuble.

Les corps de métier peuvent avoir accés dans les parties ol doivent
s'effectuer les dits travaux et les matériaux a mettre en ceuvre peuvent
donc, pendant toute cette période, étre véhiculés dans les parties
communes de I'immeuble.

Si un copropriétaire fait effectuer des travaux d'une certaine importance,
le syndic peut exiger le placement d'un monte-charge extérieur, avec acces
des ouvriers par échelle et échafaudages.

Les emplacements pour l'entreposage des matériaux, du matériel ou autres
seront strictement délimités par le syndic.

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

Article 11. - Nettoyage

Le service de nettoyage des parties communes et I'évacuation des ordures
ménageéeres est assuré par les soins du syndic, conformément aux pouvoirs
et obligations qui lui sont dévolus par la loi, le présent réglement de
copropriété, le reglement d’ordre intérieur et par les autorités
administratives.

Le personnel d'entretien est chargé du nettoyage des parties communes.
En cas d'absence ou de défaillance de ce dernier, le syndic prendra toute
initiative pour pourvoir a son remplacement et ainsi assurer un parfait état
de propreté des parties communes, notamment des trottoirs, acces, halls,
cages d'escaliers, couloirs des caves, locaux a poubelles.

Article 12. - Jardins

Pas d'application.

CHAPITRE IV - CHARGES COMMUNES

Article 13. - Criteres et modes de calcul de la répartition des charges
communes

Les charges communes sont divisées en :
1° charges communes générales qui incombent a tous les
copropriétaires en fonction des quotes-parts qu'ils détiennent dans les

A

parties communes, a l'exception des émoluments du syndic qui seront
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répartis en fonction du nombre de lot privatif ; toutefois, de ces
émoluments seront d’abord déduits globalement ceux dus pour les caves et
garages qui seront répartis en fonction de leurs quotes-parts ;

2° charges communes particulieres, qui incombent a certains
copropriétaires en proportion de I'utilité pour chaque lot ou service
constituant une partie commune donnant lieu a ces charges.

Sont considérées comme charges communes générales :

a) les frais d'entretien et de réparation des parties communes utilisées
par tous les copropriétaires ; les charges nées des besoins communs
comme les dépenses de I'eau, du gaz et de |'électricité, celles d'entretien
et de réparation des parties communes, le salaire du personnel d'entretien
ou les frais de la société d'entretien, les frais d'achat, d'entretien et de
remplacement du matériel et mobilier commun, poubelles, ustensiles et
fournitures nécessaires pour le bon entretien de I'immeuble;

b) les frais d'administration, le salaire du syndic, les fournitures de
bureau, les frais de correspondance ;

c) les frais de consommation, réparation et entretien des installations
communes utilisées par tous les copropriétaires ;

d) les primes d'assurance des choses communes et de la responsabilité
civile des copropriétaires ;

e) I'entretien du jardin commun, des voiries ainsi que de tous les
aménagements, des acces aux abords et sous-sol ;

f) les indemnités ou frais de procédures dues par la copropriété ;

g) le cas échant, les frais de reconstruction de I'immeuble détruit.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges communes générales a
concurrence des quotes-parts qu'il détient dans les parties communes. Ces
quotes-parts dans les charges communes ne peuvent étre modifiées que de
I'accord des quatre cinquiémes des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Sont considérées comme charges communes particuliéres :

- Les frais liés aux parties communes d’usage, d’utilité et desservant
uniquement les logements et les caves de l'immeuble avant, seront
uniguement supportés par les lots le composant suivant leurs quotes-parts
respectives (ex. : cage d’escalier, paliers, etc.).

Le lot 2 n’interviendra donc pas dans ces frais. Le lot 2 interviendra
toutefois dans les frais liés aux espaces dont il a acces ou une utilité, tels
que, par exemple, le hall commun au rez-de-chaussée, le sas et le local
poubelle, I'escalier menant vers le sous-sol et les locaux commun au sous-
sol.

- les frais relatifs aux réparations, renouvellement ou remplacement de la
toiture du batiment avant a charge de tous les lots a I'exception du lot 2.
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- les frais relatifs aux réparations, renouvellement ou remplacement de la
toiture du Lot 2 (maison arriére) uniquement a charge de ce lot ;

- Le propriétaire du Lot 2 supportera seul les frais liés a son batiment, y
compris ses fagades.

Chaque copropriétaire contribuera a ces charges communes a concurrence
des quotes-parts qu'il détient dans les parties communes.

Article 14. - Chauffage

Chaque lot privatif dispose d'une chaudiére individuelle servant a son

chauffage ; les frais en résultant sont exclusivement a charge de son
propriétaire ou occupant.

Il existe trois compteurs de gaz situés au sous-sol dans I’espace compteurs.
Article 15. - Eau

Chaque lot privatif est pourvu d'un compteur particulier enregistrant la

guantité d'eau consommée par ses occupants.

Les frais de consommation y afférents sont supportés exclusivement et
totalement par son propriétaire ou occupant.

La consommation d'eau pour les usages communs et ceux non visés au
premier alinéa releve d'un compteur spécifique.

Les frais de cette consommation, de méme que la location du compteur,
sont répartis entre les propriétaires au prorata de leurs quotes-parts dans
les parties communes.

Article 16. - Electricité

L'immeuble est pourvu de compteurs pour |'éclairage des parties

communes et caves. La consommation totale enregistrée par ces
compteurs, de méme que la location des compteurs, constituent une
charge commune a répartir au prorata des quotes-parts possédées par
chaque propriétaire dans les parties communes, sans préjudice aux charges
particuliéres dues par certains copropriétaires.

Chaque lot privatif est pourvu d'un compteur enregistrant la quantité
d'électricité consommeée par ses occupants. Les locations de compteurs et
les frais de consommation y afférents sont supportés exclusivement et
totalement par ces propriétaires ou occupants.

Article 17. - Impots

A moins que les impots relatifs a I'immeuble soient directement établis par
les pouvoirs publics sur chaque propriété privée, ces imp0Ots sont répartis
entre les copropriétaires proportionnellement a leurs quotes-parts dans
les parties communes de I'immeuble.

Article 18. - Charges - ou augmentation des charges - dues au fait d'un

copropriétaire

La peinture de la face extérieure des portes paliéres est une charge
commune. Toutefois, les frais résultants de la réparation d'un dommage
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causé par l'occupant sont a sa charge ou, a défaut de paiement, a charge
du propriétaire du lot privatif concerné.

De méme, les frais qui seraient exposés par la copropriété pour les
terrasses et balcons d’un lot privatif doivent étre remboursés par le
propriétaire concerné s'il est établi que les dégats causés sont dus a son
fait.

Dans le cas oU wun copropriétaire ou son locataire ou occupant
augmenterait les charges communes par son fait, il devra supporter seul
cette augmentation.

Dans le cas oU wun copropriétaire ou son locataire ou occupant
augmenterait les charges communes par son fait, il devra supporter seul
cette augmentation.

Article 19. - Recettes au profit des parties communes

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

Article 20. - Modification de la répartition des charges

L'assemblée générale statuant a la majorité des quatre cinquiémes des voix

des copropriétaires présents ou représentés peut décider de modifier la
répartition des charges communes.

Tout copropriétaire peut également demander au juge de rectifier le mode
de répartition des charges si celui-ci lui cause un préjudice propre, ainsi
que le calcul de celles-ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite
de modifications apportées a 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 doit établir, dans le mois de celle-ci, un nouveau décompte, sans
que ce décompte puisse remonter a plus de cing ans.

Ce décompte doit étre approuvé, a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés, par Il'assemblée générale
convoquée par les soins du syndic dans les deux mois de ladite décision.

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

Ces paiements doivent s'effectuer sans intérét dans les cing mois qui
suivent I'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.
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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 a prendre en considération est celle du jour ou la cession
a eu date certaine.

Article 21. - Cession d'un lot

a) Obligations antérieures a la cession de la propriété d'un lot

Dans la perspective d’un acte juridique entre vifs translatif ou déclaratif
de propriété d’un lot, le notaire instrumentant, toute personne agissant en
tant gu'intermédiaire professionnel ou le copropriétaire sortant, selon le

cas, transmet au copropriétaire entrant, avant la signature de |la
convention ou, le cas échéant, I'offre d’achat ou la promesse d’achat, les
informations et documents suivants que le syndic lui communique sur
simple demande dans un délai de quinze jours :

1° le montant du fonds de roulement et du fonds de réserve dont
guestion ci-aprés ;

2° le montant des arriérés éventuels dus par le copropriétaire sortant,
en ce compris les frais de récupération judiciaire ou extrajudiciaire ainsi
que les frais de transmission des informations requises par l'article 3.94 §
1 et §2 du Code civil ;

3° la situation des appels de fonds destinés au fonds de réserve et
décidés par I'assemblée avant la date certaine du transfert de propriété ;
4° le cas échéant, le relevé des procédures judiciaires en cours
relatives a la copropriété et les montants en jeu ;

5° les 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 l'assemblée générale de
I'association des copropriétaires.

Le notaire, toute personne agissant en tant qu'intermédiaire professionnel
ou le cédant, avise les parties de la carence du syndic si celui-ci omet de
répondre totalement ou partiellement dans les quinze jours de Ia
demande.

b) Obligations du notaire antérieures a la signature de l'acte authentique
En cas d’acte entre vifs translatif ou déclaratif de propriété ou de transfert
pour cause de mort de la propriété d'un lot, le notaire instrumentant est
tenu de requérir le syndic, par lettre recommandée, de lui transmettre les
informations et documents suivants outre, le cas échéant, I'actualisation
des informations visées au point a) ci-avant :

1° le montant des dépenses de conservation, d'entretien, de réparation
et de réfection décidées par l'assemblée générale ou le syndic avant la
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date certaine du transfert de la propriété, mais dont le paiement est
demandé par le syndic postérieurement a cette date ;

2° un état des appels de fonds approuvés par I'assemblée générale des
copropriétaires avant la date certaine du transfert de la propriété et le
colt des travaux urgents dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement a cette date ;

3° un état des frais liés a l'acquisition de parties communes, décidés
par l'assemblée générale avant la date certaine du transfert de Ia
propriété, mais dont Ile paiement est demandé par le syndic
postérieurement a cette date ;

4° un état des dettes certaines dues par l'association des
copropriétaires a la suite de litiges nés antérieurement a la date certaine
du transfert de la propriété, mais dont le paiement est demandé par le
syndic postérieurement a cette date.

Si le copropriétaire entrant n'est pas encore en possession des documents
repris au point a) du présent article et que la convention sous seing privé
ne mentionne pas leur réception par celui-ci, le notaire requiert le syndic,
par lettre recommandée, de lui fournir ceux-ci dans les trente jours qui
suivent sa demande.

Le notaire transmet ensuite ces documents au copropriétaire entrant. A
défaut de réponse du syndic dans les trente jours de la demande visée au
point b) du présent article, le notaire avise les parties de la carence de
celui-ci.

c) Obligation a la dette - lors de la signature de l'acte authentique -
Répartition des charges

Sans préjudice de conventions contraires entre parties concernant la
contribution a la dette, le copropriétaire entrant supporte le montant des
dettes mentionnées au point b) du présent article sous les numéros 1°, 2°,
3° et 4°; il supporte les charges ordinaires a partir du jour ou il peut jouir
des parties communes.

Toutefois, en cas de cession du droit de propriété, 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 Il'acte
authentique, s'il disposait d'une procuration pour y assister.

En cas de transmission de la propriété d’un lot :

1° le copropriétaire sortant est créancier de |I'association des
copropriétaires pour la partie de sa quote-part dans le fonds de roulement
correspondant a la période durant laquelle il ne pouvait plus jouir des
parties communes ; le décompte est établi par le syndic ; la quote-part du
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lot dans le fonds de roulement est remboursée au copropriétaire sortant et
appelée aupres du copropriétaire entrant.

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 ;

2° la quote-part du copropriétaire sortant dans le fonds de réserve
demeure la propriété de I'association, sans préjudice a une convention des
parties portant sur le remboursement par le cessionnaire au cédant d'un
montant égal a cette quote-part ou a une partie de celle-ci.

On entend par "fonds de réserve”, la somme des apports de fonds
périodiques destinés a faire face a des dépenses non périodiques, telles
que celles occasionnées par le renouvellement du systeme de chauffage, la
réparation ou le renouvellement d'un ascenseur ou la pose d'une nouvelle
chape de toiture ;

3° les créances nées aprés la date de la transmission d’un lot a la suite
d'une procédure entamée avant cette date appartiennent a l'association
des copropriétaires. L'assemblée générale des copropriétaires décide
souverainement de leur affectation a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés.

Pour les charges périodiques cloturées annuellement, le décompte est
établi forfaitairement tant a l'égard de l'association des copropriétaires
gu'entre les parties sur base de l'exercice précédent.

d) Obligations du notaire postérieures a la signature de I'acte authentique
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 l'acte authentique, de l'identification du lot concerné, de
I'identité et de lI'adresse actuelle, et éventuellement future, des personnes
concernées et, le cas échéant, de I'identité du mandataire désigné
conformément a l'article 3.87 § 1, alinéa 2.

e) Frais de transmission des informations

Tous les frais résultant directement ou indirectement de la transmission
des informations visées aux points a), b) et d) du présent article sont
supportés par le copropriétaire sortant.

f) Arriérés de charges

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 frais de récupération judiciaire et
extrajudiciaire des charges, dus par le copropriétaire sortant, ainsi que les
frais de transmission des informations requises en vertu de I'article 3.94
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§§ ler a 3. Toutefois, le notaire instrumentant devra préalablement payer
les créanciers privilégiés inscrits antérieurement, hypothécaires ou ceux
qui lui auraient notifié une cession 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 l'acte authentique.

A défaut de saisie-arrét conservatoire ou de saisie-arrét-exécution notifiée
dans les vingt jours ouvrables qui suivent la date de l'envoi recommandé
visé a I'alinéa 2, le notaire peut valablement payer le montant des arriérés
au copropriétaire sortant, sous réserve du point g) ci-aprés.

g) Privilége

L'association des copropriétaires dispose d’un privilege immobilier sur le
lot dans un immeuble ou groupe d'immeubles batis pour les charges dues
relativement a ce lot. Ce privilege immobilier est limité aux charges de
I'exercice en cours et de l'exercice précédent. |l prend rang, sans
obligation d’inscription, apres le privilege des frais de justice prévu a
['article 17, le privilége visé a l'article 114 de la loi du 4 avril 2014 relative
aux assurances et les priviléges inscrits antérieurement.

Le syndic devra veiller a informer le notaire instrumentant de toutes
actualisations du décompte des charges dues par le copropriétaire sortant.
Lors de la cession d’un lot, le syndic doit remplir toutes les obligations
découlant des articles 3.94 et 3.95 du Code civil. Il devra, en outre, a
délivrer, soit au copropriétaire sortant, soit au notaire instrumentant,
dans les trois jours ouvrables qui suivent la demande, une attestation
relatant que tous les dettes dues par le copropriétaire sortant sont payées.
Il en résulte que l'association des copropriétaires ne pourrait plus se
prévaloir du privilege immobilier visé par I'article 27 7° de la loi
hypothécaire.

Lors de la cession d’un lot, si le syndic ne remplit pas toutes ou partie des
obligations découlant des articles 3.94 et 3.95 du Code civil et du présent
réglement de copropriété, il sera tenu responsable du paiement de tous les
arriérés dus par le copropriétaire sortant a I’égard de l’association des
copropriétaires, sans préjudice a tous recours qu’il pourrait avoir contre le
copropriétaire sortant. Dans ce cas, l'association des copropriétaires ne
disposera d’aucun droit qui serait de nature a nuire au copropriétaire
entrant.

Article 22. - Fonds de roulement

Pour faire face aux dépenses courantes de la copropriété, chaque
propriétaire d'un lot privatif paiera une provision équivalente a une
estimation des dépenses couvrant une période de trois mois en fonction du
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nombre de quotes-parts qu'il posseéde dans les parties communes de
I'immeuble.

Le syndic se charge de réclamer cette provision permanente a chaque
propriétaire d'un lot privatif de maniére a constituer un fonds de
roulement pour la gestion de I'immeuble.

Le montant de cette provision est décidé par I'assemblée générale sur base
d'une évaluation et réclamé par le syndic ; il est exigible au plus tard lors
de la prise de possession de chaque élément privatif.

Toutefois, il est loisible au comparant de réclamer le premier acompte
pour charges communes a l'acquéreur de tout lot privatif lors de la
signature de son acte authentique d'acquisition.

Article 23. - Fonds de réserve ordinaire - Fonds de réserve spéciaux

En cas de dépenses exceptionnelles, notamment pour I'exécution de
travaux importants, le syndic peut faire appel a une provision
supplémentaire dont le montant est fixé par I'assemblée générale a la
majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou représentés.
L'association des copropriétaires doit constituer au plus tard a l'issue
d'une période de cing ans suivant la date de la réception provisoire des
parties communes de I'immeuble, un fonds de réserve dont la contribution
annuelle ne peut étre inférieure a cing pour cent de la totalité des charges
communes ordinaires de |'exercice précédent; I'association des
copropriétaires peut décider a une majorité des quatre cinquiémes des
voix de ne pas constituer ce fonds de réserve obligatoire.

Ces fonds en ce compris le fonds de roulement doivent étre placés sur
divers comptes, dont obligatoirement un compte distinct pour le fonds de
roulement et des comptes distincts pour les fonds de réserve ; tous ces
comptes doivent &tre ouverts au nom de l'association des copropriétaires.
L'assemblée générale peut ensuite décider de dispositions particulieres
pour la gestion de ce fonds de réserve, sans préjudice des obligations
légales imposées au syndic.

Article 24. — Solidarité - Paiement des charges communes

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.

Sans préjudice de I'article 3.92 § 5, I'exécution des décisions condamnant
I'association des copropriétaires peut étre poursuivie sur le patrimoine de
chaque copropriétaire proportionnellement aux quotes-parts utilisées pour

le vote conformément a l'article 3.87 § 6, soit dans |'alinéa ler, soit dans
I'alinéa 2, selon le cas.

Le syndic communique a toutes les parties concernées lors de I'appel de
fonds quelle part sera affectée au fonds de réserve.
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Tous les copropriétaires doivent effectuer le paiement des charges
communes au syndic dans les trente jours de la date d'invitation a payer.
Le copropriétaire resté en défaut de paiement aprés le délai de trente
jours encourt de plein droit et sans mise en demeure une indemnité de
cing euros (5,00 €) par jour de retard a dater de l'expiration dudit terme,
sans préjudice de I'exigibilité de tous autres dommages et intéréts.
Cette indemnité de retard est portée de plein droit a dix euros (10,00 €)
par jour de retard a compter du dixiéme jour suivant la date de dépdt a la
poste par le syndic d'une lettre recommandée réclamant le paiement de la
provision et servant de mise en demeure jusqu'a y compris le jour du
complet paiement. L'assemblée générale de [I’'association des
copropriétaires décide de I'affectation de ces indemnités.
Les copropriétaires restant en défaut de payer, malgré la mise en demeure
du syndic assortie des indemnités mentionnées ci-dessus, peuvent étre
poursuivis en justice par le syndic.
Le syndic peut en outre réclamer une somme complémentaire de vingt
euros (20,00 €) au premier rappel, de cinquante euros (50,00 €) au
deuxiéme rappel, de cent cinquante euros (150,00 €) a la mise en demeure,
ainsi qu'une somme forfaitaire de deux cent cinquante euros (250,00 €) de
frais de dossier pour tout litige qui serait transmis a I'avocat de
I'association des copropriétaires.
L’'assemblée générale statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés peut donner mandat au syndic de
souscrire, au nom de l'association des copropriétaires, une assurance
protection juridique pour s'assurer contre les litiges qui peuvent survenir
entre l'association des copropriétaires et I’un de ceux-ci.
Le reglement des charges communes échues ou résultant du décompte ou
des décomptes établis par le syndic ne peut en aucun cas se faire au
moyen du fonds de roulement, lequel doit demeurer intact.
Toutes les indemnités et pénalités ci-dessus prévues sont reliées a I'indice
officiel des prix a la consommation du Royaume, l'indice de référence
étant celui du mois précédant la signature du présent acte.
En cas de mise en ceuvre de ces sanctions, l'adaptation se fera a la date
d'application de celles-ci sur base de la formule :

Indemnité de base multipliée par index nouveau

index de départ
L'indice nouveau sera celui du mois précédant celui ol la sanction doit
étre appliquée.

-37-



Article 25. - Recouvrement des charges communes

Le syndic, en sa qualité d'organe de l'association des copropriétaires, 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) g assigner 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
I'égard des tribunaux et des tiers ;
b) a toucher lui-méme a due concurrence ou a faire toucher par un

organisme bancaire désigné par lui les loyers et charges revenant au
copropriétaire défaillant, cession des loyers contractuelle et irrévocable
étant donnée au syndic par chacun des copropriétaires, pour le cas ou ils
seraient défaillants envers la copropriété.

Le locataire ou occupant, en application des présentes dispositions, ne
peut s'opposer a ces paiements et sera valablement libéré a I'égard de son
bailleur des sommes pour lesquelles le syndic lui aura donné quittance ;

c) a réclamer aux copropriétaires, en proportion de leurs quotes-parts
dans les parties communes de I'immeuble, la quote-part du défaillant dans
les charges communes, a titre de provision.

Tous les 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 a celui de leurs locataires, la mise en application éventuelle des
susdites dispositions.

Article 26. - Comptes annuels du syndic

Les comptes de l'association des copropriétaires doivent étre établis de

maniére claire, précise et détaillée suivant le plan comptable minimum
normalisé tel qu’établi par I'arrété royal du 12 juillet 2012 fixant un plan
comptable minimum normalisé pour les associations de copropriétaires.

Toute copropriété de moins de vingt lots a l'exclusion des caves, des
garages et parkings est autorisée a tenir une comptabilité simplifiée
reflétant au minimum les recettes et les dépenses, la situation de
trésorerie ainsi que les mouvements des disponibilités en especes et en
compte, le montant du fonds de roulement et du ou des fonds de réserve
visés aux articles 3.86 § 3 1° et 3.94 § 5 2°, les créances et les dettes des
copropriétaires. L'assemblée générale, statuant a la majorité des deux

- 38 -



tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés, peut imposer la
tenue d'une comptabilité a partie double.

Le syndic présente annuellement les comptes de I'association des
copropriétaires a I'assemblée générale, les soumet a son approbation et en
regoit décharge s'il échet.

Ce compte annuel du syndic, a soumettre a l'approbation de I'assemblée
générale, est cléturé en fin d'année comptable dont la date est fixée par
décision prise en assemblée générale statuant a la majorité absolue des
voix des copropriétaires présents ou représentés.

Le syndic détermine la quote-part de chaque copropriétaire dans ce
compte annuel en faisant état des provisions versées par chacun d'eux.

Les copropriétaires signaleront immédiatement au syndic les erreurs qu'ils
pourraient constater dans les comptes.

CHAPITRE V - ASSURANCES-RESPONSABILITE DOMMAGES A L'IMMEUBLE

Article 27. - Généralités
1. Tous les contrats d'assurances de la copropriété sont souscrits par le

A

syndic qui doit faire, a cet effet, toutes diligences nécessaires. Sauf
dérogation écrite et préalable accordée par I'assemblée générale, le syndic
ne peut intervenir comme courtier ou agent d'assurances des contrats qu'il
souscrits pour le compte de la copropriété.

2. Les clauses et conditions des contrats d'assurances a souscrire par le
syndic sont annuellement discutées lors de Il'assemblée générale des
copropriétaires, sauf si celles-ci n'ont pas été modifiées. Les contrats
souscrits par le syndic subsisteront jusqu'a leur terme, sans préjudice de
leur dénonciation dans les termes et délais contractuels. Ils ne pourront
étre résiliés par le syndic que moyennant l'accord préalable de I'assemblée
générale des copropriétaires statuant a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés. Si la résiliation émane de la
compagnie d'assurances, le syndic veillera a souscrire une assurance
provisoire et a mettre ce point a I'ordre du jour de la prochaine assemblée
générale des copropriétaires, qu'il convoquera d'urgence, le cas échéant.
3. En cas de dégat causé a un lot privatif, le syndic ne marque pas son
accord sur l'indemnité proposée par I'assureur sans la signature des
propriétaires concernés.

4. Les contrats d'assurances doivent couvrir I'immeuble et tous les
copropriétaires, tant pour les parties privatives que pour les parties
communes, avec renonciation par les assureurs a tous recours contre les
titulaires de droits réels et leur personnel, ainsi que contre le syndic, le
syndic délégué ou administrateur provisoire, hormis bien entendu le cas de
malveillance ou celui d'une faute grave assimilable au dol. Dans ce cas,
cependant, la déchéance éventuelle ne pourra étre appliquée qu'a la
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personne en cause et les assureurs conserveront leur droit de recours
contre celle-ci en cas de sinistre.

5. Les responsabilités pouvant naitre du chef des parties tant communes
que privatives de I'immeuble sont supportées par tous les copropriétaires
au prorata du nombre de quotes-parts qu'ils possédent dans les parties
communes, que le recours soit exercé par l'un des copropriétaires ou par
un tiers quelconque.

6. Les copropriétaires restent tiers entre eux et vis-a-vis de l'association
des copropriétaires.

7. Chacun des copropriétaires a droit a un exemplaire des polices
d'assurances souscrites.

Article 28. - Types d'assurances

I. - Certaines assurances doivent obligatoirement étre souscrites aux frais
de l'association des copropriétaires :

1° Assurance contre I'incendie et les périls connexes.

Cette assurance doit couvrir au moins les périls suivants : l'incendie, la
foudre, les explosions, les conflits du travail et les attentats, les dégats
dus a l'électricité, la tempéte, la gréle, la pression de la neige, les dégats
des eaux, le bris des vitrages, le recours des tiers, le chdmage immobilier,
les frais de déblais et de démolition, les frais de pompiers, d'extinction, de
sauvetage et de conservation, les frais de remise en état des jardins et
abords et les frais d'expertise.

2° Assurance-responsabilité civile immeuble.

3° Assurance-responsabilité civile du syndic

Cette assurance est souscrite en faveur du syndic, s'il est un copropriétaire
non professionnel exergant son mandat a titre gratuit. Il produira
annuellement a l'assemblée générale la preuve de la conclusion de ce
contrat.

4° Assurance-responsabilité civile du commissaire aux comptes

Cette assurance est souscrite en faveur du commissaire aux comptes ou du
colléege des commissaires, s'ils sont un ou plusieurs copropriétaires non
professionnels.

5° Assurance-responsabilité civile des membres du conseil de
copropriété

Cette assurance est souscrite en faveur de ses membres.

/. - D'autres assurances peuvent étre souscrites si l'assemblée générale le
décide a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Article 29. - Biens et capitaux a assurer

L'assurance des biens couvre l'ensemble de I'immeuble, tant ses parties
communes que ses parties privatives. Elle peut étre étendue, le cas
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échéant, aux biens meubles appartenant a [I'association des
copropriétaires.

L'immeuble doit étre assuré pour sa valeur de reconstruction totale a neuf,
toutes taxes et honoraires compris, et le contrat d'assurance-incendie doit
contenir une clause selon laquelle I'assureur renonce a l'application de la
regle proportionnelle. Ce montant doit étre indexé selon les regles en
vigueur en matiére d'assurance-incendie.

Article 30. - Assurances individuelles complémentaires

1. Si des embellissements ont été effectués par des copropriétaires a leur
lot privatif, il leur appartient de les assurer pour leur compte personnel et
a leurs frais.

2. De méme, les copropriétaires qui estiment que l'assurance est faite pour
un montant insuffisant ou qui souhaitent assurer d'autres périls, ont la
faculté de souscrire pour leur compte personnel et a leurs frais une
assurance complémentaire.

3. Dans les deux cas, les copropriétaires intéressés auront seuls droit a
I'excédent d'indemnité qui pourra étre alloué par cette assurance
complémentaire et ils en disposeront librement.

Article 31. - Primes et surprimes

Le syndic acquitte les primes des contrats d'assurances de la copropriété a
titre de charges communes, remboursables par les copropriétaires au
prorata du nombre de quotes-parts que chacun possede dans les parties
communes. A défaut de disposer des fonds suffisants pour le paiement des
primes, le syndic en avisera les copropriétaires par pli recommandé.

Si une surprime est due sur un contrat d'assurance du fait de la profession
exercée par un copropriétaire ou du chef du personnel qu'il emploie ou du
chef du locataire ou occupant de son lot privatif ou, plus généralement,
pour tout fait imputable a I'un des copropriétaires ou a son occupant,
cette surprime est a charge exclusive du copropriétaire concerné.

Si I'assurance vise une partie des parties communes a I"usage de certains
copropriétaires uniguement, les primes constitueront des charges
particulieres incombant a ces copropriétaires. Ils encaisseront seuls les
indemnités

Article 32. - Responsabilité des occupants - Clause du bail

Sauf dérogation écrite et préalable du syndic, les copropriétaires
s'engagent a insérer dans toutes les conventions relatives a l'occupation
des biens, une clause s'inspirant des dispositions essentielles du texte
suivant :

"L'occupant devra faire assurer les objets mobiliers et les aménagements
qu'il aura effectués dans les locaux qu'il occupe contre les risques

d'incendie et les périls connexes, les dégats des eaux, le bris des vitres et
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le recours des tiers. Cette assurance devra étre contractée auprés d'une
compagnie d'assurances ayant son siége dans un pays de I'Union
Européenne. Les primes d'assurances sont a la charge exclusive de
I'occupant qui devra justifier au propriétaire tant de l'existence de ce
contrat que du paiement de la prime annuelle, sur toute réquisition de la
part de ce dernier".

Article 33. - Franchises

Lorsque le contrat d'assurance des biens (assurance-incendie et autres
périls) prévoit une franchise a charge du ou des assurés, celle-ci sera
supportée par :

1° I'association des copropriétaires, a titre de charge commune, si le
dommage trouve son origine dans une partie commune ;

2° le propriétaire du lot privatif, si le dommage trouve son origine dans
son lot privatif. Toutefois, si I'immeuble nécessite globalement des travaux
d'entretien et de réparation, le propriétaire de ce lot ne sera tenu qu'au
paiement de la franchise de base, I'éventuel franchise majorée étant a
charge de l'association des copropriétaires.

3° les propriétaires des lots privatifs, au prorata de leurs quotes-parts
dans les parties communes, si le dommage trouve son origine
conjointement dans plusieurs lots privatifs.

Lorsque le contrat d'assurance de responsabilité civile prévoit une
franchise a charge du ou des assurés, celle-ci constitue une charge
commune générale.

Article 34. - Sinistres - Procédures et indemnités

1. - Le syndic veillera a prendre rapidement les mesures urgentes et
nécessaires pour mettre fin a la cause du dommage ou pour limiter
I'étendue et la gravité des dommages, conformément aux clauses des
contrats d'assurances. Les copropriétaires sont tenus de préter leur
concours a l'exécution de ces mesures, a défaut de quoi le syndic peut, de
plein droit et sans devoir notifier aucune mise en demeure, intervenir
directement, méme dans un lot privatif.

2. - Le syndic, sans pouvoir les exécuter directement ou indirectement
personnellement, supervise tous les travaux de remise en état a effectuer
a la suite des dégats, sauf s'il s'agit de réparations concernant
exclusivement un lot privatif et que le copropriétaire souhaite s'en charger
a ses risques et périls.

3. - En cas de sinistre tant aux parties communes qu'aux parties privatives,
les indemnités allouées en vertu du contrat d'assurance sont encaissées
par le syndic et déposées sur un compte spécial ouvert a cet effet s'il y a
des dégats aux parties privatives. Il lui appartient de signer la quittance
d'indemnité ou, pour les dégats aux parties communes, I'éventuel accord
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transactionnel. Cette quittance d'indemnité ou cette quittance
transactionnelle peut cependant étre signée par le ou les propriétaires
concernés par le dommage, si celui-ci n'a aucune conséquence directe ou
indirecte sur les parties communes ; une copie doit en étre remise au
syndic.

4. - Les indemnités seront affectées par priorité a la réparation des
dommages ou a la reconstruction de I'immeuble, si celle-ci a été décidée.
5. - Si l'indemnité est insuffisante pour la réparation complete des
dommages, le supplément restera a charge du ou des copropriétaires
concernés par le dommage ou a charge de I'association des copropriétaires
si le dommage concerne une partie commune, en proportion des quotes-
parts que chaque propriétaire possede dans les parties communes, mais
sous réserve du recours contre celui qui aurait, du chef de Ila
reconstruction, une plus-value de son bien, a concurrence de cette plus-
value. Les copropriétaires s'obligent a acquitter le supplément dans les
trois mois de Il'envoi de Il'avis de paiement par le syndic. A défaut de
paiement dans ce délai, les intéréts au taux légal, majoré de quatre points
pour cent, courent de plein droit et sans mise en demeure sur ce qui est
da.

6. - Si, par contre, I'indemnité est supérieure aux frais de remise en état,
I'excédent est acquis aux copropriétaires en proportion de leurs quotes-
parts dans les parties communes, sauf décision contraire de l'assemblée
générale des copropriétaires.

Article 35. - Destruction et reconstruction de I'immeuble - Fin de

I'indivision

1. - Par destruction de I'immeuble, il convient d'entendre la disparition de
tout ou partie du gros-ceuvre ou de la structure de I'immeuble.

La destruction est totale si I'immeuble a été détruit entierement ou a
concurrence de nonante pour cent au moins. La destruction totale d'une
annexe est assimilée a une destruction partielle.

La destruction est partielle si elle affecte moins de nonante pour cent du
gros-ceuvre ou de la structure de I'immeuble.

Sont notamment exclus de la notion de destruction :

- les dommages qui affectent exclusivement les parties privatives ;

- les dommages qui ne concernent pas le gros-ceuvre de lI'immeuble.
2. - La destruction de l'immeuble peut survenir a la suite d'un sinistre
couvert par un contrat d'assurance ou pour une cause non garantie par un
contrat d'assurance; elle sera considérée comme équivalente a la
destruction, la perte, atteignant au moins nonante pour cent de la valeur
d'utilisation de I'immeuble en raison de sa vétusté et de ce qu'en raison de
conceptions de I'époque en matiére d'architecture ou de construction, la
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seule solution conforme a I'intérét des copropriétaires est, soit la
démolition et la reconstruction de lI'immeuble, soit sa cession.

3. - La destruction totale ou partielle implique que l'assemblée générale
doit décider du sort de I'immeuble, de sa reconstruction ou de sa cession
en bloc et de la dissolution de I'association des copropriétaires.

4. - La destruction, méme totale, de I'immeuble n'entraine pas, a elle
seule, la dissolution de I'association des copropriétaires, qui doit étre
décidée par I'assemblée générale.

5.-L'assemblée générale statue :

- a la majorité de quatre-cinquiémes des voix des copropriétaires
présents ou représentés en cas de reconstruction partielle ou de cession
de I'immeuble en bloc ;

- a l'unanimité des voix de tous les copropriétaires en cas de
démolition et de reconstruction totale ou de dissolution de l'association
des copropriétaires.

Toutefois, I'assemblée générale décide a la majorité des quatre/
cinquiemes des voix des copropriétaires présents ou représentés pour la
démolition ou la reconstruction totale de I'immeuble, motivée par des
raisons de salubrité ou de sécurité ou par le colQt excessif par rapport a la
valeur de lI'immeuble existant d'une mise en conformité de I'immeuble aux
dispositions légales. Un copropriétaire peut abandonner, le cas échéant,
contre compensation fixée de commun accord ou par le juge, son lot en
faveur des autres copropriétaires, si la valeur de celui-ci est inférieure a la
gquote-part qu'il devrait prendre en charge dans le colt total des travaux.
Si les raisons précitées font défaut, la décision de démolition et de
reconstruction totale doit étre prise a I'unanimité, selon les régles décrites
a I'article 3.88 paragraphe 3.

6. - Si l'immeuble n'est pas reconstruit, l'assemblée générale devra
statuer, a I'unanimité des voix de tous les copropriétaires, sur le sort de
I'association des copropriétaires. Les choses communes seront alors
partagées ou licitées. L'indemnité d'assurance ainsi que le produit de la
licitation éventuelle seront partagés entre les copropriétaires dans la
proportion de leurs quotes-parts dans les parties communes.

CHAPITRE VI — ACTIONS EN JUSTICE

Article 36.- Par I'association des copropriétaires

L'association des copropriétaires a qualité pour agir en justice, tant en
demandant qu'en défendant.

Nonobstant I'article 3.86 § 3, l'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

A

les droits relatifs a I'exercice, a la reconnaissance ou a la négation de
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droits réels ou personnels sur les parties communes, ou relatifs a 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 I'assemblée générale dans les plus brefs délais.

Le syndic informe sans délai les copropriétaires individuels et les autres
personnes ayant le droit de participer aux délibérations de l'assemblée
générale des actions intentées par ou contre Il'association des
copropriétaires

Article 37.- Par un copropriétaire

Tout copropriétaire peut exercer seul les actions relatives a son lot, aprés
en avoir informé le syndic qui a son tour en informe les autres
copropriétaires.

Tout copropriétaire peut demander au juge d'annuler ou de réformer une
décision irréguliere, frauduleuse ou abusive de I'assemblée générale, si
elle lui cause un préjudice personnel.

Cette action doit étre intentée dans un délai de quatre mois a compter de
la date a laquelle I'assemblée générale a eu lieu.

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.

Si la majorité requise ne peut étre atteinte, tout copropriétaire peut se
faire autoriser par le juge a accomplir seul, aux frais de l'association, des
travaux urgents et nécessaires affectant les parties communes. Il peut, de
méme, se faire autoriser a exécuter a ses frais des travaux qui lui sont
utiles, méme s'ils affectent les parties communes, lorsque l'assemblée
générale s'y oppose sans juste motif.

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 des copropriétaires empéche abusivement I'assemblée
générale de prendre une décision a la majorité requise par la loi, tout
copropriétaire lésé peut également s'adresser au juge, afin que celui-ci se
substitue a I'assemblée générale et prenne a sa place la décision requise.
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Le copropriétaire, demandeur ou défendeur dans une procédure
I'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 l'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
I'opposant a l'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.

Si la demande est déclarée partiellement fondée, le copropriétaire
demandeur ou défendeur participe aux honoraires et dépens mis a charge
de l'association des copropriétaires.

Article 38.- Par un occupant

Toute personne occupant I'immeuble en vertu d'un droit personnel ou réel
mais ne disposant pas du droit de vote a l'assemblée générale peut
demander au juge d'annuler ou de réformer toute disposition du reglement
d'ordre intérieur ou toute décision irréguliéere, frauduleuse ou abusive de
I'assemblée générale adoptée aprés la naissance de son droit, si elle lui
cause un préjudice propre.

Cette action doit étre intentée dans les deux mois de la communication de
la décision telle que cette communication doit lui étre faite en vertu de
I'article 3.93 §5, 2° du Code civil et au plus tard dans les quatre mois de
I’assemblée générale.

Article 39.- Désignation d’un ou plusieurs administrateurs provisoires

Si I'équilibre financier de la copropriété est gravement compromis ou si
I'association des copropriétaires est dans I'impossibilité d'assurer la
conservation de l'immeuble ou sa conformité aux obligations légales, le
syndic ou un ou plusieurs copropriétaires qui possédent au moins un
cinquieme des quotes-parts dans les parties communes peuvent saisir le
juge pour faire désigner un ou plusieurs administrateurs provisoires aux
frais de l'association des copropriétaires qui, pour les missions attribuées
par le juge, se substituent aux organes de I'association des
copropriétaires.

Article 40.- Arbitrage

Est réputée non écrite toute clause qui confie a un ou plusieurs arbitres le
pouvoir juridictionnel de trancher des conflits qui surgiraient concernant
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'application des articles 3.84 a 3.100 du Code civil. Cela n'exclut pas
'application des articles 1724 et suivants du Code judiciaire sur la
médiation ni celles des articles 1738 et suivants du Code judiciaire relatifs
au droit collaboratif.

CHAPITRE VIl.- OPPOSABILITE - INFORMATIONS

Article 41. - Principes

Toutes décisions de I'assemblée générale peuvent étre directement
opposées par ceux a qui elles sont opposables et qui sont titulaires d'un
droit réel ou personnel sur I'immeuble en copropriété.

Chagque membre de l'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.

Les convocations envoyées a la derniere adresse connue du syndic a la
date de l'envoi sont réputées régulieres.

Le réglement d'ordre intérieur est déposé, dans le mois de sa rédaction, au
siege de l'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 I'assemblée générale.

Le syndic a également I'obligation d'adapter le reglement 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 communique cette information a la prochaine
assemblée générale.

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

Les décisions de I'assemblée générale sont consignées dans un registre
déposé au siege de l'association des copropriétaires.

Ce registre 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 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 exergant le droit de vote a I'assemblée générale au moment de leur
adoption. Elles sont opposables aux autres titulaires d'un droit réel ou
personnel sur un lot aux conditions suivantes, moyennant, le cas échéant,
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

A

obligatoirement faite par le constituant, a ses frais, au moment de la
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constitution du droit, de I'existence du réglement d'ordre intérieur et du
registre visé a l'article 3.93 paragraphe 3 du Code civil ou, a défaut, a la
demande du titulaire du droit personnel ou réel, par la notification qui lui
en est faite a l'initiative du syndic, par lettre recommandée a la poste; le
constituant est le seul responsable, vis-a-vis de I'association des
copropriétaires et du titulaire du droit réel ou personnel, du dommage né
du retard ou de I'absence de communication;

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 lettre recommandée a la
poste dans les trente jours suivant la date de réception du procés-verbal, a
I'initiative de celui qui a recu ce procés-verbal en application de I'article
3.87 § 12 du Code civil.

Est réputée non écrite toute clause qui limite le droit du copropriétaire de
confier la gestion de son lot a la personne de son choix.

CHAPITRE VIII - CONSEIL DE COPROPRIETE

Article 42- Conseil de copropriété

L’assemblée générale des copropriétaires peut constituer un conseil de
copropriété a la majorité des quatre cinquiemes des voix des
copropriétaires présents et valablement représentés.

Celui-ci sera exclusivement composé de minimum trois copropriétaires
nommés par l'assemblée générale a la majorité absolue des voix des
copropriétaires présents ou représentés. |l existe une incompatibilité entre
I'exercice de la fonction de syndic et la qualité de membre du conseil de
copropriété.

Ce conseil, dont peuvent étre membre les titulaires d'un droit réel
disposant d'un droit de vote a I'assemblée générale, est chargé de veiller a
la bonne exécution par le syndic de ses missions, sans préjudice de l'article
3.91 du Code civil. Dans l'attente de la création et de la composition du
conseil de copropriété obligatoire, tout membre de I'assemblée générale
peut introduire une action en justice contre I'association des
copropriétaires afin de faire désigner un ou plusieurs copropriétaires ou,
aux frais de I'association des copropriétaires, un tiers exercant les
missions du conseil de copropriété.

L'assemblée générale décide de la nomination des membres du conseil de
copropriété a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés, pour chague 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 en avoir avisé le syndic, de toutes pieces ou
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documents se rapportant a la gestion de ce dernier ou intéressant la
copropriété. Il peut recevoir toute autre mission ou délégation de
compétences sur décision de I'assemblée générale prise a une majorité des
deux tiers des voix sous réserve des compétences légales du syndic, de
I'assemblée générale et du commissaire aux comptes. Une mission ou une
délégation de compétences de I'assemblée générale ne peut porter que sur
des actes expressément déterminés et n'est valable que pour une année.
Lors de l'assemblée générale ordinaire, le conseil de copropriété adresse
aux copropriétaires un rapport annuel circonstancié sur l'exercice de sa
mission.

CHAPITRE IX- COMMISSAIRE OU COLLEGE DE COMMISSAIRES

Article 43.- Commissaires

L'assemblée des copropriétaires désigne annuellement un commissaire aux
comptes ou un colléege de commissaires aux comptes, copropriétaire ou
non, a la majorité absolue des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

Si ce commissaire est un copropriétaire, sa responsabilité civile sera
assurée et les primes d'assurances seront a charge de l'association des
copropriétaires.

Le syndic ne peut étre commissaire aux comptes.

CHAPITRE X - DISPOSITIONS GENERALES

Article 44. - Renvoi au Code civil

Les statuts sont régis par les dispositions reprises aux articles 3.79 a 3.100
du Code civil. Les dispositions statutaires non conformes a la Iégislation en
vigueur sont de plein droit remplacées par les dispositions légales
correspondantes a compter de leur entrée en vigueur.

Article 45. - Langues

Un copropriétaire peut, a sa demande, obtenir une traduction de tout
document relatif a la copropriété émanant de I'association des
copropriétaires, si la traduction visée doit étre effectuée dans la langue ou
dans l'une des langues de la région linguistique dans laquelle lI'immeuble
ou le groupe d'immeubles est situé.

Le syndic veille a ce que cette traduction soit mise a disposition dans un
délai raisonnable.

Les frais de traduction sont a charge de l'association des copropriétaires.
Article 46.- Réglement d’ordre intérieur

L'immeuble est également régi par un réglement d’ordre intérieur
notamment opposable par ceux a qui il est opposable. Ce reglement ne
sera pas transcrit et demeurera ci-annexé et signé par le comparant et
nous notaire.
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Le reglement d'ordre intérieur est déposé, dans le mois de sa rédaction, au
siege de l'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 I'assemblée générale.

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

Le syndic a également l'obligation d'adapter le reglement 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 communique cette information a la prochaine
réunion.

CHAPITRE Xl.- DISPOSITIONS TRANSITOIRES

A titre transitoire et pour assurer une mise en place harmonieuse des
organes de la copropriété, il est stipulé que :

1) le premier syndic sera nommé lors de la premiere assemblée
générale, dans Il’intervalle le comparant exerce le ro6le de syndic
provisoire ;

2) les polices d'assurance souscrites par le comparant seront
maintenues jusqu'a leur terme et, au plus t6t, un mois aprés la premiére
assemblée générale.

PREMIERES CHARGES COMMUNES

Les premiéres charges communes a payer ou a rembourser au syndic sont :
1. les frais de raccordements et le colit du placement et de I'ouverture
des compteurs communs pour le gaz, I'eau et I'électricité ;

2. le colt des consommations d'eau, de gaz et d'électricité pour
l'usage des parties communes ;

3. les primes des polices d'assurances contractées par le syndic ou le
comparant ;

DISPOSITIONS FINALES

Transcription hypothécaire
Le présent acte sera transcrit a [I"Administration générale de Ia

Documentation patrimoniale et il sera renvoyé a cette transcription lors de
toutes mutations ultérieures de tout ou partie du bien, objet des
présentes.

Dispositions transitoires

Toutes les clauses reprises au présent acte sont applicables dés qu'un lot
privatif aura été cédé par le comparant, sauf si celles-ci sont contraires a
la loi en vigueur.
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Frais
Les frais de cet acte sont a charge du comparant.
Election de domicile

Pour l'exécution des présentes, élection de domicile est faite par le
comparant en son siege ci-dessus indiqué.

Certificat d’identité et d’état civil

a) Le notaire soussigné certifie I'exactitude de I'identité du comparant au

vu du registre national des personnes physiques et de sa carte d’identité.
b) Le notaire instrumentant certifie, au vu des piéces d’état civil requises
par la loi hypothécaire, I'exactitude des noms, prénoms, lieux et dates de
naissance ainsi que du domicile des parties, tels qu'ils sont énoncés
ci-dessus.

Destination des lieux

Le notaire soussigné a attiré I'attention du comparant sur la nécessité de
se conformer a la législation et a la réglementation en vigueur en cas de
transformation ou de changement d'affectation des locaux privatifs de
I'immeuble, que le comparant déclare étre destinés a l'usage principal de
logement.

Intéréts contradictoires ou engagements disproportionnés

Le comparant reconnait que le notaire a attiré son attention sur le droit de
chaque partie de désigner librement un autre notaire ou de se faire
assister par un conseil, en particulier, quand I’existence d’intéréts
contradictoires ou d’engagements disproportionnés est constatée.
Expédition de l'acte

L'original de I'acte sera conservé en I’étude du notaire instrumentant pour
une période d'au moins cinquante (50) ans. Le comparant a été informé de
la possibilité de pouvoir consulter cet acte en ligne, soit via
www.naban.be, soit via www.notaire.be/actes-notaries/mes-actes.

Le comparant déclare que ces options sont suffisantes.

Le comparant déclare avoir été également informé que le notaire soussigné
adressera une copie officielle a premiére demande (mais seulement apres
I'accomplissement des formalités légales requises) a I'adresse postale ou
électronique indiquée dans la demande. Une premiére copie sera toujours
délivrée gratuitement.

1ZIMI- coffre-fort numérique - accés a NABAN

Le comparant déclare avoir été informé qu'un coffre-fort numérique est
mis a sa disposition par la Fédération Royale du Notariat belge (Fednot)
qu'il peut ouvrir via la plateforme www.izimi.be.
Par son coffre-fort numérique, il aura accés a la copie dématérialisée de
son acte notarié conservée dans NABAN (=la source authentique des actes
notariés - également a consulter par notaire.be).
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Droit d'écriture (Code des droits et taxes divers)

Droit de cent euros (100,00 €), payé sur déclaration par le notaire
soussigné.

DONT ACTE.
Fait et passé a Bruxelles, en I'Etude.
Le comparant nous déclare qu'il a pris connaissance du projet du présent
acte, au moins cing jours ouvrables avant la signature des présentes.
Et apres lecture commentée, intégrale en ce qui concerne les parties de
I'acte visées a cet égard par la loi, et partiellement des autres dispositions,
le comparant a signé, ainsi que nous, Notaire.
(SUIVENT LES SIGNATURES).

Certifiée conforme
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Ixelles
Elsene

Formulaire 001
REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

Vos références : /
Nos références : PU2019/195-314/39
Annexes: 2 plans + 1 avis SIAMU

PERMIS D’URBANISME
LE COLLEGE DES BOURGMESTRE ET ECHEVINS,
Vu la demande introduite par Imotex S.P.R.L. (Rue Washington 39 - 1050 Ixelles);
Relative a un bien sis Rue Washington 39 ;
Et tendant arehausser le batiment principal, a rue, sur deux étages, transformer un
garage avec maison unifamiliale annexe en un ensemble de trois logements et créer un
jardin, un patio et une terrasse arriére (Plans modicatifs —~indice 4- regus le 26/02/2021);
Attendu que I'accusé de réception de cette demande porte la date du 02/04/2027;
Vu le Code Bruxellois de 'Aménagement du Territoire,
Vu l'article 123, 7° de la nouvelle loi communale;
Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 4 juillet 1996 relatif a la
transmission de documents en vue de l'instruction des demandes de permis d'urbanisme et
de lotir, des demandes de certificat d'urbanisme et de certificat d'urbanisme en vue de lotir;
Vu l'arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale du 23 novembre 1993 relatif
aux enquétes publiques et aux mesures particuliéres de publicité en matiére d'urbanisme et

d'environnement modifié par I'arrété du Gouvernement du 10 juillet 1997;

Vu larrété de I'Exécutif de la Région de Bruxelles-Capitale du 29 juin 1992 relatif aux
commissions de concertation;

(1) Attendu gu'il n'existe pas, pour le territoire ol se situe le bien, de plan partiAcuIier
d'affectation du sol en vigueur,

(1} Attendu qu'il n'existe pas, pour le territoire ou se situe le bien, de permis de lotir non
périmé,;

COMMUNE D'IXELLES « GEMEENTE ELSENE
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(1} Attendu que la demande a été soumise aux mesures particuliéres de publicité du

'16/10/2020 au 30/10/2020 et que 1 réaction a été introduite; que le college en a délibéré;

(1) Vu l'avis de la commission de concertation du 18/11/2020;

La Commission, composée de:

La Commune d'Ixelles (3 voix),

B.U.P.- Direction Urbanisme (1 volx),

B.UP.- Direction Patrimoine Cuiturel (1 voix),
Bruxelles Environnement/l.B.G.E. (1 voix),

Décide a I'unanimité [par 6 voix pour, O voix contre et O abstention(s)] d'émettre l'avis suivant:

attendu que la demande tend a rehausser le bat/ment principal, & rue, sur deux étages,
transformer un garage avec ‘maison un/famlllale annexe en un ensemble de trois
logements, et créer une cour et deux terrasses en intérieur d'flot;

attendu que l'objet de la demande est situ€, au Plan Régional d'Affectation du Sol, en
zone d'habitation;

attendu que le terrain concerné est repertor/é en categor/e 2 a l'état de sol de Bruxelles-
Environnement ;

attendu qu'une réclamation a été introduite au cours de l'enquéte publique organ/see du
16/10/2020 au 30/10/2020, portant principalement sur la proximité du logement en
intérieur d'lot avec les arriére de maisons de la rue Armand Campenhout, sur la crainte de
nuisances (sonores et évacuations de gaz bralés) et sur e souhait de ga rder un intérieur
d'ilot calme;

attendu qu'une réclamation a été introduite au cours de l'enquéte publique organisée du
23/09/2019 au 07/10/2019, portant principalement sur la crainte de nuisances (sonores et
évacuations de gaz bralés), sur le souhait dé€ garder un intérieur d'flot calme et

. ressourgant et sur la nécessité de revoir le projet & cause de l'avis du SIAMU qui précise

que « 'accés aux logements ne peut se faire en passant par un compartimentage de
parking,'ni pour le triplex, ni pour le loft ni pour le Iogement unifamilial situé en arriere
batiment »;

vu l'avis defavorable du Service d'incendie et d’Alde Médicale Urgente de la Région de
Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2019 (réf. T.1998.0787/2/APB/ac);

vu l'avis défavorable unanime de la Commission de concertat)'qn du 23/10/2019;

vu les plans modificatifs, recus le 22/07/2020, en application de I'article 126/1 du Code
bruxellois de 'aménagement du territoire qui précise que le demandeur peut,
préalablement & la décision du Collége des Bourgmestre et Echevins, produire des plans
modificatifs ; :

vu l'avis du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgerite de la Reglon de Bruxelles-
Capitale du 30 juin 2020 (réf. CP.1998.0787/5/APB/vh), sur le projet modifié

vu les archives communales, notamment lés permis de bétir n°196 de 1904 visant 3
construire une maison avec remise et écuries (location.de voitures) et n°646 de 1928 pour
I'extension du garage vers |'espace d'écuries et fermeture totale de la cour, ainsi que la-

‘demande de permis d’urbanisme n°77 de 1998, classée sans suite, pour la regu/ansatlon

de la situation existante,
considérant que la situation de droit tirée de ces archives est une maison unifamiliale coté
rue (sous-sol, rez-de-chaussée et premier étage) avec un garage en partie arriere;
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considérant que la demande de permis de 1998 visait & mettre en conformité les actes et
travaux réalisés sans autorisation préalable, notamment l'aménagement d'un deuxiéme
logement au deuxiéme étage du batiment avant et 'aménagement du garage avec .
show-room et bureaux mais que la demande a été classée sans suite;
considérant que la situation projetée prévoit 'aménagement de 3 logements,
respectivement un appartement en triplex au premier étage du batiment a rue, un
duplex dans la partie rehaussée de ce batiment et un logement unifamilial dans le
batiment de fond de parcelle réaménagé suite & la démolition partielle de celui-ci;
considérant que la demande porte sur une parcelle entiérement couverte, comprenant
un immeuble a rue d'un étage sur rez-de-chaussée surmonté d'une toiture a double
versant, avec trois annexes arriére en enfilade, recouvertes de toitures 3 versants ;
considérant que la présente demande vise, d'une part, & rehausser le batiment de deux
niveaux, surmontés d'une toiture & double versant; :
que cette rehausse est conforme aux prescriptions du Titre | du Réglement Régional
d'Urbanisme en ce qu'elle ne dépasse pas, en profondeur et en hauteur, le gabar/t des
deux constructions voisines de référence;
que la rehausse permet 'aménagement d'un triplex aux deuxiéme, troisiéme et
quatrieme étages ;
qu'une lucarne est construite sur le versant arriére de la toiture;
qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Régional d'Urbanisme;
qu'une terrasse est aménagée sur la toiture plate arriére; '
qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Reg/ona/ d'Urbanisme;
qu'elle ne crée pas de vues contraires aux dispositions du Code civil; -
que le triplex présente de bonnes conditions d'habitabilité et respecte les prescnpt/ons du
Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, excepté pour la chambre n°3'au 3*™ étage et
la chambre n°4 sous les combles qui dérogent a larticle 10 (surface éc/alrante ‘
insuffisante); '
considérant que la demande vise, de plus, d aménager un appartement au premier étage
avant et arriére ; '
qu'un patio est créé a l'arriére du volume principal, du cété droit;
que cet appartement ne présente pas de bonnes conditions d'habitabilité étant donné le
peu d'éclairement et de vues extérieures de qualité (éclairement uniquement en fagcade
avant avec une petite baie donnhant uniquement dans la chambre pnncrpale et pardes |
baies donnant dans le patio);
qu'au niveau du respect du Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, le /ogement
déroge a l'article 10 en ce que la chambre 1 ne posséde pas la superficie nette éclairante
suffisante;
que, de plus, la chambre 3est ec/a/ree uniquement par des fenétres de to:ture
considérant qu'un trOISIeme logement est prévu dans le volume arriére en fond de
parcelle; g
que pour ce faire, le projet prévoit la démolition des volumes construits & l'emplacement
de l'ancienne cour;
que cette démolition permet |'éclairement des piéces de vie et du séjour du logement;
que ces travaux respectent les prescriptions de l'article 13 du Titre | du Réglement
Régional d'Urbanisme en ce que plus de 50 % est prévu en surface perméable;
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~ que l'appartement du prem/er étage avant ne donne pas sur.cette cour et qu'iln'y a donc
pas de vis a vis; ,

- qu'il est conforme aux prescriptions du Titre Il du Réglement Régional d’'Urbanisme;

- considérant qu’un espace de stationnement est aménagé au rez-de chaussee en part:e
centrale, avec 4 emplacements de stationnement;

- considérant que l'ensemble des trois entrées des logements donnent dans I’espace‘ de
garage; '

~ vu l'avis défavorable du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente de la Région de
Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2019 (réf. T.1998.0787/2/APB/ac); stipulant que l'accés aux
logements ne peut se faire en passant par un compartiment de parking, ni pour le triplex,
ni pour le loft, ni pour le logement unifamilial situé en arriére batiment ;

- que cette exigence met a mal le projet tel que présenté ;.

Parking

- considérant que le projet se trouve en'z_one B sur le plan d'accessibilité des transports en
communs du Réglement Régional d'Urbanisme ; .

- considérant que les normes de Bruxelles Environnement tendent 3 1 emplacement vélo

 par chambre et environs 2m2/élo ;

- considérant que le type de support vélos n'est pas mentionné sur les plans et qu'ily a lieu

- de les préciser. (Le support doit permettre l'attache du cadre et de la.roue avant du vélo.

Les systémes de type pince-roues sont 3 proscrire) ;

- .considérant que des emplacements pour vélos cargos sont a prévo:r

Eau

- considérant que /e Plan de Gestion de I'Eau 2016-2021 encourage a gérer toute l'eau
pluviale a la parcelie ;

- considérant qu'il faut réduire les volumes d'eaux pluwa/es qui sortent de la parcelle et
restituer autant qué possible l'eau au milieu naturel par infiltration, évaporation ou re_/et a
faible débit conformément au Plan de Gestion de I'Eau 2016-2021;

Faune et flore

- considérant que la parcelle se trouve en zone de carence en espaces verts accessibles au
public et taux de verdur/satlon O a30%de la carte de Bruxelles Environnement, mise a
jour 13/08/2019; : j

— conSIderant de ce fait que I'accés & une zone végétalisée doit étre maximalisé sur la
parcelle pour ses futurs habitants;

- considérant que 'aménagement paysager devra s'inspirer de'la liste des espéces

" indigénes et conseillées. Il n'est pas permis de planter des especes végétales exotiques
invasives repnses & l'annexe IV de l'ordonnance nature; :

- considérant que la rénovation des fagades serait une bonne occasion pour lmplanter des
nichoirs et de promouvoir la biodiversité au sein de la parcelle ;
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PROJE OD IE;

- wu les plans modificatifs, recus le 22/07/2020 en app/lca tion de l'article 126/1 du Code
bruxellois de I'aménagement du territoire qui précise que le demandeur peut,
préalablement & la décision du Collége des Bourgmestre et Echevins, produtre des plans
modificatifs; '

~ attendu que le projet initial a été modifié pour répondre alx remarques de Iavrs
défavorable de la Commission dé concertation ; :

= considérant que la demande vise toujours a rehausser le bat/ment de deux niveaux,
surmontés d'une toiture § double versant; -

- gue cette rehausse est conforme aux prescriptions du Titre | du Reglement Régional
d'Urbanisme en ce qu'elle ne dépasse pas, en profondeur et en hauteur, le 'gabarit des
deux constructions voisines de référence ;

- que la rehausse permet I'aménagement d'un triplex aux deUXIeme troisieme et
guatriéme étages ;

- qu'une lucarne est construite sur le versant arriére de la toiture;

— qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Régional d'Urbanisme;

- qgu'une terrasse est aménagée sur la toiture plate arriére;

— qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Rég/ona/ d'Urbanisme;

- qu'elle ne crée pas de vues contraires aux dispositions du Cade civil:

- que le triplex présente de bonnés conditions d'habitabilité et respecte les prescriptions du |
Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, excepté pour la chambre n°3 au 3™ étage et
la chambre n°4 sous les combles qui dérogent & l'article 10 {surface éclairante
insuffisante);

~ considérant que la rehausse sera composée d'une brrque identique aux bnques exzstantes
et que la fagcade sera percée de 3 baies sur les deux niveaux;

- que cependant cette proposition s'intégre difficilement au bati existant ;

- qu'ilyalieude revoir |'élévation de la fagade avant dans un meilleur respect des.
caractéristiques de limmeuble (I'élément de transition entre la fagade existante et la
rehausse, proportion et division des baies de fenétre, etc) ;

~ attendu que le projet modifié prévoit la démolition sur une longueur plus importante du .

 batiment arriére que dans le projet initial, ce qui dédensifie quelque peu l'intérieur de
l'ifot, soit une longueur de 10,40 m a la place des 6,75 m jnitiaux ; '

- que l'espace laissé libre est dédié & un aménagement de jardin privatif végétalisé pour le

. logement unifamilial situé & l'arriére ;

- qu'il s'agit d'une armélioration des quahtes végétales et minérales de /' intérieur d'flot, dans
le sens de la prescription 0.6 du Plan Régional d4Affectation du Sol;

- que Iempnse de la construction de 296,10 m? est réduite 3268 , soit une diminution de
281 m? :

- quela superficie imperméable passe de 303,71 m? a 289,05, soit une réduction de 14,05 m?;

- que l'écartement des fagades donnant sur le jardin est augmentée de 6,75 m 3 10,40 ;

~ que wu la densification du batiment avant et le changement d'affectation, il yalieu
d'augmenter encore la distance entre les deux immeubles, permettant de dédensifier

" encore l'intérieur d'ilot et de limiter fortement les vis-a-vis entre les logements prévus;

- attendu que le projet modifié prévoit le méme nombre de logements que'le projet initial,

a savoir 3 logements, respectivement un appartement au premier étage avant, un triplex
- aux 2°me, 3¥me ot 48me étages du batiment avant et un duplex dans le batiment arriére;
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— attendu que 'aménagement de 'appartement du premier étage avant a été revu suite a
la réduction de volume et aussi pour tenter d'améliorer ses conditions d’habitabilité, d'une
part en créant une facade arriére avec des ouvertures de prise de jour (hauteur d'allége de
2,27) donnant du cété de-la cour/jardin arriére, d’autre part en limitant son nombre de
chambre & deux en suppr:mant la 3*me chambre qui était uniguement éclairée de maniére
Zénithale ;

- que les nouvelles fenetres de prises de jour méme si elles améliorent les conditions

d’habitabilité du loft du premier étage ne permet pas de vue directe sur 'extérieur depuis
le séjour; :

~ qu'ily a lieu de revoir | elevatton de cette facade arrlere afin d amehorer la condition

. d'habitabilité du logement; :

~ attendu-que le projet a été revu pour répondre a l'avis défavorable du Serwce d'Incendie
et d'Aide Médicale Urgente et que la demande modifiée est accompagnee d'un avis
favorable du Service du SIAMU ;

- considérant gue le projet modifié ne prévoit plus de parking de véhicules au niveau du
‘rez-de-chaussée et que plus aucune voiture ne sera autorisée a entrer dans l'intérieur
dilot;

~ gue le projet étant une renovatton de batiment existant, cette modification du projet ne
constitue pas une dérogation aux dtsposmons du Titre VIl du Réglement Régional
d'Urbanisme

— considérant que le projet se trouve en zone B sur rle plan d'accessibilité des transports en
communs du Reglernent Régional d'Urbanisme ;

- que la zone est bien desservie en terme de transports publlcs et qu'il convient de favoriser
ce type de déplacement en ville;

~ que l'espace laissé libre, au rez-de-chaussée, sera complétement réorganisé et profitera
au confort des habitarits, par 'aménagement d'emplacements pour vélos et vélos-cargos,
des espaces privatifs tels que buanderies, vestiaires et halls d’entrée ont également été
rajoutés ; S '

- qu'un local poubelles reste accessible depuis le couloir commun

— que tous les étages du batiment avant sont entiérement privatisés, avec un accés
individuel ; ' :

~ que 'escalier menant du rez-de- chaussée vers le sous-sol a été déplacé;

- queles caves au sous-sol sont entiérement dédiées au triplex super/eur avant;

~ qu'un espace de rangement/cave/buanderie privatif a été raJoute au rez-de- chaussee
accessible depuis le hall d'entrée du loft du Ter etage ;

~ attendu que le triplex supérieur situé dans le batiment avant a été légérement mod/fle
par la mise en place d'un second escalier de circulation, de type hélicoidal, pour répondre
aux exigences du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente ; '

~ attendu que le logement unifamilial situé dans le batiment du fond a été modifié;

~ " que l'accés par un chem/n rectiligne permet une meilleure accessibilité des services de
secours;

~ qu'un sas d’entrée sépare le hall commun du Jardm et permet aussi de desservir un
espace de rangement/cave privé pour le logement;

~ attendu qu'au niveau des espaces communs chaque logement bénéficie de plusieurs
espaces pour. velos/poussettes et vélos-cargos ;
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- quede grands espaces de rangement sont prévus pour chaque unité, que chaque
appartement bénéficie d'une piéce de rangement ou de cave directement acceSS/bIe
depuis leur partie privative; ' ‘

- quele local technique et de compteurs séparé est accessible par les espaces communs et ..

" estventilé d/rectement par l'extérieur, conformément aux prescriptions de prévent/on
incendie;

- attendu que les logements ont été réaménagés; _ ‘ ;

~ que certaines améliorations ont été apportées, en terme d’éclairage en favorisant les prise
de lumiére par des fenétres au lieu de fenétres de toiture ; .

~ attendu qu’en ce qui concerne I'habitabilité des logements ; ceux-cl présentent de
bonnes conditions d'habitabilité et sont conformes aux prescriptions du Titre Il du
Réglement Régional d'Urbanisme, excepté une petite dérogation liée & I'éclairernent de la
chambre avant au premier étage, résultant de la situation existante de la facade d'origine ;

— que cette dérogation est minirme et est acceptable;

~ qu'au niveau des locaux communs, de rangement et techniques, ils sont prévus en

. suffisance et que ces aménagements améliorent la situation actuelle,

—~ considérant, de tout ce qui précéde, que le projet modifié, moyennant les modifications

demandeées, s'accorde aux caractéristiques urbanistiques du cadre urba/n environnant et
" n'est pas contraire au principe de bon aménagement des lieux.

AVIS FAVORABLE, sous réserve de respecter les conditions suivantes :

1. dégager davantage l'intérieur d'llot en prévoyant une profondeur de zone de cour et
Jardin de minimum 13 m de fagade a fagade;

2. améliorer les conditions d'habitabilité du logement loft en revoyant I’é/évation de la
facade arriére du ler étage (baie avec vue vers l'extérieur) ;

3. revoir I'élévation de la fagade avant dans un meilleur respect des caracter/sthues de
limmeuble (élément de transition entre la fagade existante et la rehausse, proportion et
division des baies de fenetre etc).

Les dérogations suivantes sont acceptées par la Commission pour les motifs et aux

conditions évoqués ci-déssus ; RRU, Titre Il, art. 10 (éclairerent), art.18 (local de rangement).

L'avis de la Commission de concertation étant favorable unanimement, ce eh présence du
représentant de l'administration de l'urbanisme, l'avis du fonctionnaire délégué est présumé.
favorable. Dans ce cas, l'avis de la Commission de concertation tient lieu d'avis conforme (art.
126, § 6, alinéa 2 et 3, du Code bruxellois de l'aménagement du territoire). ;

(1) Vu les réglements régionaux d'urbanisme;

(1) Vu les reglements communaux d'urbanisme;
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Attendu que le dispositif de l'avis conforme émis par le fonctionnaire délégué est libellé

comme suit:

Vu l'avis du Collége des Bourgmestre et Echevins de la Commune de Ixelles du 11/05/2021
auquel le fonctionnaire délégué se rallie ;

Considérant que le bien se situe en zone d'habitation du Plan Régional d’Affectatlon du
Sol (PRAS) arrété par arrété du gouvernement du 3 mai 20071, A
Considérant que la demande vise 3 réhausser le bdtiment principal, a rue, sur deux
étages, transformer un garage avec maison unifamiliale annexe en un ensemble de trois
logements, et créer une cour et deux terrasses en intérieur d’flot (Projet modlfié Version
2}, .

Consldérant que leterrain concerné est répertorié en categor/e 23 Ietat de sol de
Bruxelles-Environnement ; :
Consldérant qu'une réclamation a été mtrodu:te au coursde [' enquete publlque
organisée du 16/10/2020 au 30/10/2020, portant principalement sur la proximité du -
logerment en intérieur d'ilot avec les arriére de maisons de la rue Armand Campenhout,
sur la crainte de nuisances (sonores et évacuations de gaz brilés) et sur le souhait de
garder un intérieur d'flot calme ;

Considérant qu'une réclamation a été introduite au cours de l'enquéte publique
organisée du 23/09/2019 au 07/10/2019, portant principalement sur la crainte de
nuisahces (sonores et évacuations de gaz brl€s), sur le souhait de garder un intérieur
d'llot calme et ressourcant et sur la nécessité de revoir le projet & cause de I'avis du
SIAMU qui précise que « l'accés aux logements ne peut se faire en passant par un
compartimentage de parking, ni pour le triplex, ni pour le loft ni pour le logement
unifamilial situé en arrlére batiment »;

Vu l'avis défavorable du- Service d'In cend/e et d'Aide Médicale Urgente de la Région de
Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2019 (réf. T.1998.0787/2/APB/ac) ;

Vu l'avis défavorable unanime de la Commission de concertation du 23/70/2079

Vu les plans modificatifs, recus le 22/07/2020, en application de l'article 126/1 du Code
bruxellois de 'aménagernent du territoire qui précise que le demandeur peut,
préalablement 2 la décision du Collége des Bourgmestre et Echevins, produire des plans
modificatifs;

Vu l'avis du Service d'Incendie et d'Aide Mé-d:cale Urgente de la Région de Bruxel!es-
Capltale du 30 juin 2020 (réf. CP,1998.0787/5/APB/vh), sur le projet modifié ;

Vu 'avis favorable unanime conditionnel de la Commission de concertatlon du
18/11/2020;

- Vu l'article 126, § 6, alinéa 2et 3, du Code bruxellois de I'aménagement du territoire; qu'en

l'espéce, I'avis de la Commission de concertation étant favorable unanimement, ce en

- présence du représentant de l'administration.de l'urbanisme, l'avis du fonctionnaire

délégué est présumé favorable; que dans ce cas, I'avis de la Commission de concertation
tient lieu d'avis conforme;

Considérant que la Commission de concertation a accepté les dérogations sulvantes:
RRU, Titre Il, art. 10 (éclairernent), art.18 (local de rangement),; '

Vu les ‘archive.é communales, notamment les perrnis de batir n°196 de 1904 visant &

- construire une maison avec remise et écuries (location de voitures) et n°646 de 1928 pour

l'extension du garage vers ['espace d’écuries et fermeture totale de la cour, ainsi que la
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demande de permis d'urbanisme n°77 de 1998, classée sans suite, pour la régularisation
de la situation existante; : :

—~  Considérant que la situation de droit tirée de ces archives est une maison unifamiliale

. cbté rue (sous-sol, rez-de-chaussée et premier étage) avec un garage en partie arriére ;

- Considérant que la demande de permis de 1998 visait & mettre en conformité les actes et
travaux réalisés sans autorisation préalable, notamment 'aménagement d'un deuxiéme
logement au deuxieme étage du batiment avant et 'aménagement du garage avec
show-room et bureaux mais que la demande a été classée sans suite;

- Considérant que la situation projetée prévoit'aménagement de 3 logements,
respectivement un appartement en triplex au premier étage du batiment a rue, un
duplex dans la partie rehaussée de ce bitiment et un logement unifamilial dans le
batiment de fond de parcelle réaménagé suite a la démolition partielle de celui-ci;

- Considérant que la demande porte sur une parcelle entierement couverte, comprenant
un immeuble a rue d'un étage sur rez-de-chaussée surmonté d'une toiture & double
versant, avec trois annexes arriére en enfilade, recouvertes de toitures a versants ; ,

- Considérant que la présente demande vise, d'une part, 3 rehausser le batiment de deux
niveaux, surmontés d'une tojture a double versant;

- Considérant que cette rehausse est conforme aux prescr/pt/ons du Titre | du Réglement

" Régional d'Urbanisme en ce qu'elle ne dépasse pas, en profondeur et en hauteur, le
gabarit des deux constructions voisines de référence ;

- Considérant que la rehausse permet 'aménagement d'un triplex aux deux:eme '

" troisiéme et quatriéme étages ;

—  Considérant qu'une lucarne est construite sur le versant arriére de la torture

- Considérant qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Régional
d'Urbanisme;,

- Considérant qu'une terrasse est aménagée sur la toiture plate arriére ;

- Considérant qu'elle est conforme aux d/sposlt/ons du Titre | du Réglement Régional
d'Urbanisme;

- Considérant qu'elle ne crée pas de-vues contraires aux disp‘ositions du Codecivil; -

- Considérant que le triplex présente de bonnes conditions d'habitabilité et respecte les
prescriptions du Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, excepté pour la chambre

n°3 au 3éme étage et la chambre n°4 sous les combles qui dérogent a l'article 10 (surface
éclairante insuffisante);

—  Considérant que la demande vise, de p/us a aménager un appartement au prem/er
étage avant et arriére |

- Considérant qu'un patio est créé a l'arriére du volume principal, du cété droit ;

- Considérant que cet appartement ne présente pas de bonnes conditions d'habitabilité

~ étant donné le peu d'éclairement et de vues extérieures de qualité (éclairement
uniquement en fagade avant avec une petite baie donnant uniquement dans la
chambre principale et par des baies donnant dans le patio);

- Considérant qu'au niveau du respect du Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisrne, le
logement déroge & l'article 10 en ce que la chamibre 1 ne posséde pas la superf/cle nette
éclairante suffisante ;

- Considérant que, de plus, la chambre 3 est éclairée uniquement: par des fenétres de
toiture;
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Considérant qu'un tro:stéme logement est prévu dans le volume arriére en fond de
parcelle ; :

Considérant que pour ce faire, le projet prévoit la démolition des volumes constrults a
l'emplacement de l'ancienne cour;

Considérant que cette démolltion permet I'éclairement des p/eces de vie et du séjour du

" logement;

Considérant que ces travaux respectent les prescriptions de l'article 13 du Titre | du

Reéglement Régional d’Urbanisme en ce que. plus de 50 % est prévu en surface

perméable;

Considérant que l'appartement du premier étage avant ne donne pas sur cette cour et

qu'il n'y a donc pas de vis-a-vis ;

Considérant qu'il est conforme aux prescriptions du Titre I/ du Réglement Régional
d'Urbanisme; :

Considérant qu'un espace de stat/onnement est aménagé au rez-de- chaussée, en partie

centrale, avec 4 emplacements de stationnement

Considérant que l'ensemble des trois entrées des Iogements donnent dans l'espace de

garage;

Vu lavis defavorable du Service d'/ncend/e et d'Aide Médicale Urgente de la Région de

Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2019 (réf. T.1998.0787/2/APB/ac), stipulant que l'acces aux

logements ne peut se faire en passant par un compartiment de parking, ni pour le

triplex, ni pour le loft, ni pour le logement unifamilial situé en arriére batiment ;

Considérant que cette exigence met a mal le projet tel que présenté ;

parking

Eau : . .
Considérant que le Plan de Gestion de I'Eau 2016-2021 encourage a gérer toutel'eau

Considérant que le projet se trouve en zone Bsurle plan d'accessibilité des transports en
communs du Réglement Régional d’Urbanisme ;

Considérant que les normes de Bruxelles Environnement tendent & 1 emplacement vélo
par chambre et environs 2m2hélo ;

Considérant que le type de support vélos n'est pas mentionné sur les plansetqu'ily a
lieu de les préciser, (Le support doit permettre l'attache du cadre et de la roue avant du

" vélo. Les systémes de type pince-roues sont a proscrire} ;

Considérant que des emplacements pour vélos cargos sont a prévoir,

pluviale a la parcellé;
Considérant qu'il faut réduire les volumes d'eaux p/uwa/es qu: sortent de la parcelle et
restituer autant que possible I'eau au milieu naturel par infiltration, évaporation ou rejet

'3 faible débit conformement au P/an de Gestion de I'Eau 2016- 2021;

Faune et flore

Considérant que la parcelle se trouve en zone de carence en espaces verts accessibles au
public et taux de verdurisation O & 30% de la carte de Bruxelles Environnement, mise a

jour 13/08/2019;

Considérant de ce fait que l'accés a une zone végétalisée doit étre max:mahsé sur Ia
parcelle pour ses futurs habitants,
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- Considérant que 'aménagement péysager devra s'inspirer de la liste des espét:es
indigénes et conseillées. Il n'est pas permis de planter des espéces vegetales exotiques
invasjves reprises & I'annexe IV de l'ordonnance nature; :

- Considérant que la rénovation des fagades serait une benne occasion pour implanter des
nichoirs et de promouvoir la b/odlverSIte au sein de la parcelle;

PROJET MODIFIE -indice 3- regus le 22/07/2020:

- Vu les plans modificatifs, recus le 22/07/2020, en application de l'article 126/1 du Code

bruxeliois de I'aménagement du territoire qui précise que le demandeur peut,
" préalablement a la décision du Collége des Bourgmestre et Echevins, produire des plans
. modificatifs;
~  Considérant que le projet initial a été modifié pour répondre aux remarques de Iaws
) défavorable de la Commission de concertation;

—- Considérant que la demande vise toujours a rehausser /e batiment de deux niveaux,
surmontés d'une toijture a double versant;

- Considérant que cette rehausse est conforme aux prescrlptlons du Titre | du Réglement
Régional d'Urbanisme en-ce qu'elle ne dépasse pas, en profondeur et en hauteur, le
gabarit des deux constructions voisines de référence;

- Considérant que la rehausse permet I'aménagement d'un triplex aux deuxiéme,
troisiéme et quatrieme étages ; : '

- Considérant qu'une lucarne est construite sur le versant arriére de la toiture; .

- Considérant qu e/le est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Régional
d'Urbanisme;

-  Considérant qu'une terrasse est amenagee sur la toiture plate arriére;

—- Considérant qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Reg/ona/
d'Urbanisme;

- Considérant qu'elle ne crée pas de vues contraires aux dispositions du Code civil;

- Considérant que le triplex présente de bonnes conditions d'habitabilité et respecte les
prescriptions du Titre Il du'Réglement Régional d'Urbanisme, excepté pour la chambre
n°3 au 3éme étage et la chambre n°4 sous les combles qui dérogent a I'article 10 (surface
éclairante insuffisante) ;

- Considérant que la rehausse sera composée d'une brique identique aux briques
existantes et que la fagade sera percée de 3 baies sur les deux niveaux; ' -

-  Considérant que cependant cette proposition s'intégre difficilement au bati existant ;

- Considérant qu'il y a lieu de revoir I'élévation de la fagade avant dans un meilleur respect
des caractéristiques de I'immeuble (I'élément de transition entre la fagade existante et.la
rehausse, proportion et division des baies de fenétre, etc.);

_— Considérant que le projet modifié prévoit la démolition sur une longueur plus
importante du batiment arriére que dans le projet initial, ce qui dedenS/f e quelque peu

. l'intérieur de I'flot, soit une longueur de 10,40 m & la place des 6,75 m initiaux ;

- Considérant que l'espace laissé libre est dédié 8 un aménagement de jardin prlvatlf
végétalisé pour le logement unifamilial situé a l'arriére ;

- Considérant qu'il s'agit d'une amélioration des qualités végétales et minérales de
l'intérieur d'ilot, dans le sens de la prescription 0.6 du Plan Régional d4Affectation du Sol;
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- Considérant quel'emprise de la construction de 296,10 m2 est redulte 3 268 m2, soit une
diminution de 28,1 m2;

~  Considérant que la superficie /mperméable passe de 303,1 m2 & 289,05, soit une

réduction de 14,05m2;

Considérant que |'écartement des fagades donnant sur le jardin est augmentée de 6,75

ma10,40; , ‘

~ Considérant que vu la densification du batiment avant et le changement d'affectation, il
v a lieu d’'augmenter encore la distance entre les deux immeubles, permettant de
dédensifier encore I'intérieur d'llot et de limiter fortement les vis-a-vis entre les

. logements prévus,.

- Considérant que le projet modifié prévoit le méme nombre de /ogements que le projet
_initial, & savoir 3 logements, respectivement un appartement au premier étage avant, un
triplex aux 2éme, 3éme et 4éme étages du batiment avant et un duplex dans le

. batiment arriére; ‘ I '

—~ - Considérant que 'aménadement de l'appartement du premier étage avant a €té revu
suite & la réduction de volume et aussi pour tenter d ‘améliorer ses conditions
d’habitabilité, d’une part en créant une fagade arriére avec des ouvertures de prise de
jour (hauteur d'allége de 2,27) donnant du cété de la cour/jardin arriére, d'autre part en
limitant son nombre de chambre & deux en suppr/mant la 3éme chambre qui était
uniquement éclairée de maniére zénithale,

- Considérant que les nouvelles fenétres de prises de jour méme si elles améliorent les
conditions d'habitabilité du loft du premier étage ne permet pas de vue directe sur
l'extérieur depuis le séjour;

~  Considérant qu'lly a lieu de revoir | e/évatlon de cette facade arriére afin damélzorer la
-condition d’habitabilité du logement;

-  Considérant que le projet a été revu pour répondre a l'avis défavorable du Service
d’Incendie et d'Aide Médicale Urgente et que le demande modifiée est accompagnée
d'un avis favorable du Service du SIAMU ; '

Considérant que le projet modifié ne prévoit plus de parking de veh/cules au hiveau du
rez-de-chaussée et que plus aucune voiture ne sera autor/sée & entrer dans l'intérieur
d'flot; -

Considérant que le projet étant une renovatlon de batiment existant, cette modification

_du projet ne constitue pas une dérogation. aux dispositions du Titre VII du Réglement
Régional d’Urbanisme; : :

- Considérant que le projet se trouve en zone B sur le plan d'accessibilité des transports en
communs du Réglement Régional d'Urbanisme; :

- Considérant que la zone est bien desservie en terme de transports publ/cs et qu'il
convient de favoriser ce type de déplacement en-ville;

- Considérant que l'espace laissé libre, au rez-de-chaussée, sera complétement réorganisé
et prof jtera au confort des habltants, par 'aménagement d'emplacements pour vélos et
vélos-cargos, des espaces privatifs tels que buanderles, vestiaires et halls d'entrée ont
également été rajoutés :

—-  Considérant qu'un local poubelles reste accessible depuis le couloir commun;

—~  Considérant que tous les étages du batiment avant sont entiérement privatisés, avec un
accés individuel ; 4

—  Considérant que l'escalier menant du rez-de-chaussée vers s le sous-sol a été déplacé;
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" Considérant que les caves au sous-sol sont entiérement dédiées au triplex supérieur

avant;
Considérant qu'un espace de rangement/cave/buander/e pr/vatlf a été rajouté au rez-de-
chaussée, accessible depuis le hall d'entrée du loft du ler étage;

Considérant que le triplex supérieur situé dans le batiment avant a été légérement
modifié par la mise en place d'un second escalier de circulation, de type hélicoidal, pour
répondre aux exigences du Service d'lncendie et d'Aide Médicale Urgente;

_ Considérant que le logement unifamilial situé dans le batiment du fond a été modifié ;
Considérant que l'accés par un chemin rectrl/gne permet une meilleure accessibilité des
services de secours; : :

Cons:dé(ant qu'un sas d'entrée sépare le hall commun du jardin et permet aussi de
desservir un espace de rangemeént/cave privé pour le logement ;

Considérant qu'au niveau des espaces communs, chaque logement bénéficie de
plusieurs espaces pourvélos/poussettes et vélos-cargos ; ,
Considérant que de grands espaces de rangement sont prévus pour chague unité, que
chaque appartement bénéficie d’'une piéce de rangement ou de cave directement
accessible depuis leur partie privative ;

Considérant que le local technique et de compteurs séparé est accessible par les espaces
communs et est ventilé directement par I'extérieur, conformément aux prescr/pt/ons de
prévention incendie; ]
Considérant que les logements ont é€té réaménagés,; ‘ .
Considérant que certaines améliorations ont &té apportées, en terme d’éclairage en
favorisant les prise de lumiére par des fenétres au lieu de fenétres de toiture ;
Corisidérant qu'en ce qui concerne I'habitabilité des logements ; ceux-ci présentent de
bonnes conditions d’habitabilité et sont confo'rmes aux prescriptions du Titre Il du
Réglement Régional d'Urbanisme, excepté une petite dérogation liée & I'éclairement de
la chambre avant au premier étage, résultant de la situation existante de la fag:ade
d'origine;

Considérant que cette dérogation est minime et est acceptable ;

Considérant qu'au niveau des locaux communs, de rangement et techniques, ils sont
prévus en suffisance et que ces aménagements améliorent la situation actuelle;

D

JET MO —indice 4- regus le 26/02/2021;
Vu:les plans modificatifs ~indice 4-, regus le 26/02/2021, en application de l'article 191 du
Code bruxellois de 'aménagement du territoire qui permet le dépét de plans
modificatifs pour autant que les modifications n'affectent pas l'objet de la demande,
qu'elles sont accessoires et qu'elles visent a répondre aux objections suscitées par les
- plans initiaux, ou qu'elles visent & supprimer de la demande les dérogations, sans
affecter l'objet de la demande;
Considérant que, par courrier du 25/01/202], le College des Bourgmestre et Echevins a
demandé le dépét de plans modificatifs devant respecter les conditions suivantes :
dégager davantage l'intérieur d'ilot en prévoyant une profondeur de zone de cour et
Jardin de minimum 13 m de fagade a facade ;
améliorer les condlitions d'habitabilité du logement |oft en revoyant |'élévation de |a
. fagade arriére du ler étage (baie avec vue vers 'extérieur) ; .
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o revoir I'élévation de la fagade avant dans un meilleur respect des caractéristiques de
. immeuble (élément de transition entre la fagade existante et la rehausse, proportion
" et division des baies de fenétre, etc).

- Considérant que le projet modifié ~indice 4- prévoit de dégager l'intérieur d'ilot en
agrandissant la profondeur de la cour de 10,40 m a 13,00 m entre les deux fagades en
intérieur d'llot; .

- Considérant que, de cette maniére, la zone de cours et jardins dégagée est plus

importante, passant de68,93 m2 .a 83 m2 (plans modificatifs de la version précédente - |

indice 3-} ; 4

Lo Cons;derant que 'espace la:sse l/bre est dédié au jardin pr:vatlf vegetahse pour /e

logement unifamilial situé a I'arriére ; :

~  Considérant.que l'escalier du loft a été déplacé en pos:t/on centrale;

~ Considérant que ces aménagements améliorent les qualités végétales et minérales de

l'intérieur d'ilot, dans le sens de la prescriptioh 0.6 du Plan Régional d'Affectation du Sol ;

" —-  Considérant que la distance augmentée entre les deux fagades permet plus d'intimité

entre les différents logements, ce qui en améliore I'habitabilité;

- Considérant que le projet modifié —indice 4- prévoit le réaménagement du loft du
premier étage, avec la création de deux baies en fagcade arriére, vers la cour;

- Considérant que l'espace de vie (salon-salle & manger/cuisine) est réduit de 75,52m2 a
60,17m2, étant donné la diminution du volume dQ 3 réalisation de la premiére condition ;

—  Considérant qué, malgré cette modification, la piéce de vie répond toujours aux articles 3
et 10 du Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, pour ce qui concerne sa surface et -
ses conditions d'éclairement;

- Considérant que cette modification améliore les conditions d’habitabilité du loft ;

~  Considérant que le projet modifié ~indice 4- prévoit la modification de la fagade avant
par la création d'un élément de transition entre la fagade ex:stante et la rehausse et par
la Iégére modification des bales aux étages 2 et 3;

~  Considérant que I'édlément de transition, un bandeau en Pierre de France séparant la

. fagade d'origine et la surélévation est placé; ‘

~  Considérant que les baies des étages ont été élarg;es et que leur le/S/on a été revue, par

" Je placement de deux ouvrants;

~ Considérant que, de ce fait, les trumeaux sont plus fins;

- Considérant que cette modification donne plus de verticalité & 'ensemble;

~  Considérant que la brique prévue pour le rehaussement de la fagade avant est une
brlque de méme teinte que celle d'origine, retrouvée chez un distributeur belge pour
lier au mieuxles deux parties;

- Considérant que la fa¢ade proposée est équilibrée et qu’elle presente des caracter/sthue

. .architecturales cohérentes ;

~  Considérant, cependant, que la modification ne respecte pas entiérement la troisieme
condition de la Commission de concertation, en ce qui concerne l'aspect de respect des
caractéristiques de I'immeuble, étant donné que les cadres métalliques autour des baies
des étages constituent un détail architectural plus contempeorain ;

— Considérant que la houvelle toiture est recouverte de tuiles de ton rouge ;

~  Considérant, de tout ce qui précéde, que le projet modifié, moyennant les modifications
apportées, s 'accorde aux caractéristiques urbanistiques du cadre urbam enwronnant et
repond au principe de bon amenagement des lieux;
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AVIS FAVORABLE & condition de :
o respecter les mesures de sécurité prescrites par le Service d'Incendie et d'Aide

Médicale Urgente de la Région de Bruxelles-Capitale (notamment les conditions de
leur avis du 30/06/2020- CP.1998.0787/5/APB/vh) .

Les dérogations au Titre | du reglement régional d’'urbanisme en ce qui concerne
I'éclairement naturel (article 10) et le local de rangement (art/cle 18) sont accordées pour les

motifs énoncés ci-dessus.

Références du dossier : 09/AFD/1711394.

ARRETE :
~ Art. ler. Le permis est délivré a Imotex S.P.R.L.;

Pour les motifs suivants (2) :

- attendu que la demande initiale tendait a rehausser le batiment principal, a rue, sur deux
étages, transformer un garage avec maison unifamiliale annexe en un ensemble de trois
logements, et créer une cour et deux terrasses en intérieur d'ilot;:

- attendu que l'objet de la demande est situé, au Plan Régional d'Affectation du Sol, en
zone d'habitation;

- attendu que le terrain concerné est répertorié en catégorie 2 & I'état de sol de Bruxelles-
Environnement; y

- attendu qu'une réclamation a été introduite au cours de l'enquéte publique organisée du
16/10/2020 au 30/10/2020, portant principalement sur la proximité du logement en
intérieur d'ilot avec lés arriére de maisons de la rue Armand Campenhout, sur la crainte de
nuisances (sonores et évacuations de gaz briilés) et sur /e souhalt de garder un intérieur

d'ilot calme;

- attendu qu'une'réclamation a été introduite au cours de Ienquete publique organisée du
23/09/2019 au 07/10/2019, portant principaléement sur la crainte de nuisances (sonores et
évacuations de gaz bralés), sur le souhait de garder un intérieur d'flot calme et
ressourcant et sur la nécessité de revoir le projet & cause de l'avis du SIAMU qui précise
que « l'acces aux logements ne peut se faire en passant par un Compartlmentage de
park/ng, ni pour le triplex, ni pour le loft ni pour Ie logement unifamilial situé en arriére

: batiment »;
-— vu l'avis defavorable du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgen te de la Région de
Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2019 (ref T.1998.0787/2/APB/ac);
- vu l'avis défavorable unanime de la Commission de concertation du 23/10/2019 ;
- vu les plans modificatifs, regus le 22/07/2020, en application de I'article 126/1 du Code
-bruxellois de 'aménagement du territoire qui précise que le demandeur peut,
prea/ablement 3 la décision du Collége des Bourgmestre et Echevins, produ:re des plans
modificatifs ;
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- vu l'avis du Service d'Inéendie et d'Aide Médicale Urgente de la Région de Bruxelles-
Capitale du 30 juin 2020 (réf. CP.1998.0787/5/APB/vh), sur le projet modifié ;

~ vu l'avis favorable unanime conditionnel de la Commission de concertation du 18/11/2020;

— vu l'article 126, § 6, alinéa 2 et 3, du Code bruxellois de 'aménagement du territoire; qu'en o
l'espéce, l'avis de la Commission'de concertation étant favorable unanimement, ce en
présence du représentant de I'administration de l'urbanisme, l'avis du fonctionnaire
délégué est présumé favorable; qué dans ce cas, l'avis de la Commission de concertation

. tient lieu d'avis conforme;

- attendu que la Commission de concertation a accepte le(s) dérogation(s) su/vante(s)

~ RRU, Titre li, art. 10 (éclairement), art.18 (local de rangement) ;

- vu l'avis favorable du Fonctionnaire délégué du 16/07/2021; :

~ vu les archives communales, notamment les permis de batir n°196 de 1904 visant'a
construire une maison avec remise et écuries (location de voitures) et n°646 de 1928 pour
I'extension du garage vers I'espace d'écuries et ferrmeture totale de la cour, ainsi que la
demande de permis d’urbanisme n°77 de 1998, c/assee sans suite, pour la régularisation
de la situation existante; - : ,

—- considérant que la situation de dro:t tirée de ces archives est une maison unifamiliale cété
rue (sous-sol, rez-de-chaussée et premier étage) avec un garage en patrtie arriére ;

~ considérant que la demande de permis de 1998 visait & mettre en conformité les actes et
travaux réalisés sans autorisation préalable, notamment 'aménagement d'un deuxiéme
logement au deuxiéme étage du batiment avant et I'aménagement du garage avec
show-room et bureaux malis que la demande a été classée sans suite; ‘

- considérant que la situation projetée prévoi't I'aménagement de 3 logements,
respectivement un appartement en triplex au premier étage du batiment & rue, un
duplex dans la partie rehaussée de ce bdtiment et un logement unifamilial dans le
batiment de fond de parcelle réaménagé suite a la démolition partielle de celui-ci;

- considérant que la demande porte sur une parcelle entiéerement couverte, comprenant
un immeuble a rue d'un étage sur rez-de-chaussée surmonté d'une toiture & double
versant, avec trois annexes arriére en enfilade, recouvertes de toitures g versants;’

-~ considérant que la présente demande vise, d'une part, a rehausser le badtiment de deux

_ niveaux, surmontés d'une toiture & double versant;

- que cette rehausse est conforme aux prescriptions du Titre | du Réglement Régional
" d'Urbanisme en ce qu ‘elle ne dépasse pas, en profondeur et en hauteur, le gabarit des
deux constructions voisines de référence; : ‘

- que la rehausse permet 'aménagement d'un triplex aux deuxzeme, tro:sleme et
quatrieme étages;

- qu ‘'une lucarne est constru;te sur le versant arriére de la toiture;

~ — qu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Régional d' Urbamsme

—. qu'une terrasse est aménagée sur la toiture plate arriére;

- gu'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Régional d'Urbanisme;

- qu'elle ne crée pas de vues contraires aux dispositions du Code civil;

- que le triplex présente de bonnes conditions d'habitabilité et respecte les prescriptions du
Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, excepté pour la chambre n°3 au 3éme étage
et la chambre n°4 sous les combles qui derogent g l'article 10 (surface éclairante
insuffisante) ; ' :
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. — considérant que la demande vise de plus, a amenager un appartement au premier étage
avant et arriére;

— qu'un patio est créé a l'arriére du volume principal, du cété droit;

- que cet appartement ne présente pas de bonnes conditions d'habitabilité étant donné le
peu d'é sclairement et de vues extérieures de qualité (éclairement uniquement en fagade
avant avec une petite baie donnant uniquement dans la chambre prmc:pale et par des
‘baies donnant dans le patio);

- qu'au hiveau du respect du Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, le logement
dérage a l'article 10 en ce que la chambre 1 ne posséde pas la superficie nette éclajrante:
suffisante; :

- que, de plus, la chambre 3 est éclairée uniquement par des fenétres de toiture;

- considérant qu'un troisiéme logement est prévu dans le volume arriére en fond de
parcelle;

— que pource faire, le projet prévoit la demol/t/on des volumes construits l'emplacement
de l'ancienne cour;

- que cette démolition permet I'éclairement des piéces de vie et du séjour dulogement;

~ que ces travaux respectent les prescriptions de l'article 13 du Titre | du Réglement
Régional d'Urbanisme en ce que plus de 50 % est.prévu en surface perméable;

- que l'appartement du premier étage avant ne donne pas sur cette cour et qu'il n'y a donc
pas de vis & vis; ' '

- qu'il est conforme aux prescriptions du Titre Il du Reglement Régional d'Urbanisme,

— considérant qu'un espace de stationnement est aménagé au rez-de-chaussée, en partie
centrale, avec 4 emplacements de stationnement ;

- considérant que | ensemble des trois entrées des logements donnent dans l'espace de
garage;

— wu l'avis défavorable du Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente de la Région de
Bruxelles-Capitale du 12 juillet 2019 (réf. T.1998.0787/2/APB/ac), stipulant que l'accés aux

‘logements ne peut se faire en passant par un compartiment de parking, ni pour le triplex,
ni pour le loft, ni pour le logement unifamilial situé en arriére batiment;

- quecette exigence met & mal le projet tel que présenté ; E

Parking

- considérant que le projet se trouve en zone B sur le plan d'accessibilité des transports en
communs du Réglement Réglonal d'Urbanisme; :

~ considérant que les normes de Bruxelles Environnement tendent 3 1 emplacement vélo
par chambre et environs 2m3/vélo ;

- considérant que le type de support vélos n'est pas mentionné sur les plans et qu'il y a lieu
de les préciser. (Le support doit permettre I'attache du cadre et de la roue avant du vélo.
Les systémes de type pince-roues sont & proscrire) ; ) :

~ considérant que des emplacements pour vélos cargos sont & preVOIr
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Eau

- cons:derant que le Plan de Gestion de I'Eau 2016- 2027 encourage & gerer toute l'eau
pluviale a Ia parcelle ;
- considérant qu'il faut réduire les volumes d'eaux pluviales qui sortent de la parcelle et
restituer autant que possible I'eau au milieu naturel par infiltration, évaporation ou rejet &
- faible débit conformément au Plan de Gestion de I'Eau 2016-2021;

Faune et flore

-

considérant que la parcelle se trouve en zone de carence en espaces verts accessibles au
public et taux de verdu risation O & 30% de la carte de Bruxelles Environnement, mise &
Jjour 13/08/2019 ;
considérant de ce fait que l'accés 3 une zone vegetahsee doit étre maximalisé sur la
parcelle pour ses futurs habitants;
considérant que 'aménagement paysager devra s msplrer ‘de |a liste des especes _
indigénes et conseillées. Il n'est pas permis de planter des espéces végétales exotiques

. Invasives reprises a I'annexe IV de l'ordonnance nature; o ,
considérant que la rénovation des fagades serait une bonne occasion pour implanter des
nichoirs et de promouvoir la biodiversité au sein de la parcelle;

PROJET MODIFIE ~indice 3- recus le 22/07/2020:

vu les plans modificatifs, regus le 22/07/2020, en application de I'article 126/1 du Code
bruxellois de I'aménagement du territoire qui précise que le demandeur peut,
préalablement a la décision du College des Bourgmestre et Echevins, produire des plans.
modificatifs;

‘attendu que le projet initial a été modifié pour répondre aux remarques de l'avis
défavorable de la Commission de concertation ;

considérant que la demande vise toujours & rehausser le bat/ment de deux niveaux,
_surmontés d’une toiture a double versant; ‘

que cette rehausse est conforme aux prescriptions du T/tre I du Reg/ement Reglonal
d'Urbanisme en ce qu'elle ne dépasse pas, en profondeur et en-hauteur, le gabarit des
deux constructions voisines de référence ;

que la rehausse permet |’ aménagement d'un triplex aux deux;eme troisieme et
quatrieme étages;

qu'une lucarne est construite sur le versant arriére de la toiture; -

qu 'elle est conforme aux dispositions du Titre | du Réglement Reglona/ d'Urbanisme;

qu une terrasse est aménagée sur la toiture plate arriére;

qu'elle est conforme aux d/sposmons du Titre | du Réglement Reg/onal d’Urbanlsme,
qu'elle ne crée pas de vues contraires aux dlsposmons du Code civil;

que le triplex présente de bonhes conditions d’habitabilité et respecte les prescriptions du
Titre Il du Réglement Régional d'Urbanisme, excepté pour la chambre n°3 au 3*™ étage et
la chambre n°4 sous les combles qui dérogent & l'article 10 (surface éclairante
insuffisante); » :

»

I

I

| I S U |

i
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- cons:dérant que la rehausse sera composée d'une brique identique aux br/ques existantes
et que Ia fagade sera percée de 3 bajes sur les deux niveaux;

- que cependant cette proposition s'intégre difficilement au bati eXIstant

- qu'ily a lieu de revoir I'élévation de la fagade avant dans un meilleur respect des '
caractéristiques de l'immeuble (I'élément de transition ehtre la fagade existante et la
rehausse, proportion et division des baies de fenétre, etc. )

- attendu que le projet modifié prévoit la démolition sur une longueur plus /mportante du

" bétiment arriére que dans le projet initial, ce qui dédensifie quelque peu lintérieur de
I'ilot, soit une longueur de 10,40 m & la place des 6,75 m initiaux;

- que l'espace laissé libre est dédié & un aménagement de jardin privatif végétalisé pour le
logement unifamilial situé & l'arriére, :

- qu'il s'agit d'une amélioration des qualités végétales et minérales de l'intérieur d'ilot, dans
le sens de la prescription 0.6 du Plan Reglonal d4Affectation du Sol ;

- que l'emprise de-la construction de 296,10 m? est réduite & 268 m?, soit une diminution de
28,1 Mm% : '

- que la superficie imperméable passe de 3031 m? a 289,05, soit une réduction de 14,05 m?;

- que l'écartement des fagades donnant sur le jardin est augmentée de 6,75m a 10,40 ;

- que vu la densification du batiment avant et le changement d'affectation, il y a lieu
d'augmenter encore la distance entre les deux immeubles, permettant de dédensifier
encore l'intérieur d'flot et de limiter fortement les vis-a-vis entre les logements prévus;

- attendu que le projet modifié prévoit le méme nombre de logements que le projet initial,
a savoir 3 logements, respectivement un appartement au premier étage avant, un triplex
aux 28me, 3eme et 4¢Me dtages du batiment avant et un duplex dans le b&timent arriére ;

- attendu que 'aménagement de Iappartement du premier étage avant a été revu suite a
la réduction de volume et aussi pour tenter d'améliorer ses conditions d'habitabilité, d'une
part en créant une fagade arriére avec des ouvertures de prise de jour (hauteur d'allége de
2,27) donhant du cété de la cour/jardin arriére, d’autre part en limitant son nombre de ]
chambre a deux en supprimant la 3*me chambre qUI était uniquement ecla/ree de maniére -
zénithale; _ '

- que les nouvelles fenétres de prises de jour méme si elles:améliorent les conditions

" d'habitabilité du loft du premier etage ne permet pas de vue directe sur l'extérieur depuis
“le séjour; A -
— qu'ily a lieu de revoir I'élévation de cette fagade arriére afin d amel/orer la condlt/on
d’habitabilité du logement; 2

- attendu que le projet a été revu pour répondre & l'avis défavorable du Serwce d'lncendle

et d’Aide Médicale Urgente et.que le demande modifiée est accompagnée.d’un avis
" favorable du Service du SIAMU ;

— considérant que le projet modifié ne prévoit plus de park/ng de véhicules au niveau du
rez-de-chaussée et que plus aucune voiture ne sera autorisée a entrer dans l'intérieur
d'ilot; '

- que le projet étant une rénovation de batiment existant, cette modification du projet ne
constitue pas une dérogation aux dispositions du Titre VIl du Réglement Régional
d'Urbanisme,

- considérant que le projet se trouve en zone B sur le plan d aCCeSSIbI/Ite des transports en
communs du Réglement Régional d'Urbanisme;

»
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que la zone est bien desservie en terme de transports publics et qu'il convient de favoriser
ce type de déplacement en ville;
que l'espace laissé libre, au rez-de-chaussée, sera complétement réorganisé et profitera
au confort des habitants, par 'aménagement d’emplacements pour vélos et vélos-cargos,
des espaces privatifs tels que buanderies, vestiaires et halls d’entrée ont également été
rajoutés; ' '
qu'un local poubelles reste accessible depuis le couloir com}nun"
que tous les étages du batiment avant sont entiérement pr/vat/ses avec un accés
individuel ;
que 'escalier menant du rez-de-chaussée vers le sous-sol a été déplacé;
" que les caves au sous-sol sont entiérement dédiées au triplex supérieur avant ;
qu'un espace de rangement/cave/buanderie privatif a été rajouté au rez-de- chaussée,
accessible depuis le hall d’entrée du loft du ler étage;
attendu que le triplex supérieur situé dans le batiment avant a été legerement modifié
~ par la mise en place d'un second escalier de c:rculat/on, de type hélicoidal, pour répondre

aux exigences du Service d'Incendie et d’Aide Médicale Urgente;
attendu que le logement unifamilial situé dans le batiment du fond a été modifié;
que l'accés par un chemin rectiligne permet une meilleure accessrb/l/te des services de
secours;
- qu'un sas d'entrée sépare le hall commun du jardin et permet aussi de desservir un
espace de rangement/cave privé pour le logement ;
attendu qu'au niveau des espaces communs, chaque logement benef" icie de plusieurs
espaces pour vélos/poussettes et vélos-cargos;
que de grands espaces de rangement sont prévus pour chaque unité, que chaque
appartement bénéficie d’'une piéce de rangement ou de cave directement accessible
depuis leur partie privative;

que le local technique et de compteurs séparé est accessible par les espaces communs et
.est ventilé directement par I'extérieur, conformément aux prescrlpt/ons de prévention
incendie; :
attendu que les logements ont été réaménagés;
que certaines améliorations ont été apportées, en terme d'éclairage en favorisant les prise
de lumiére par des fenétres au lieu de fenétres de toiture;
attendu qu'en ce qui concerne I'habitabilité des logements ; ceux-ci présentent de
- bonnes conditions d'habitabilité et sont conformes aux prescriptions du Titre Il du
Reglement Régional d'Urbanisme, excepté une petite dérogation liée & I'éclairement de la
chambre avant au premier étage, résultant de la situation existante de la facade d'origine ;
que cette dérogation est minime et est acceptable; ‘
qu'au niveau des locaux communs, de rangement et techniques, ils sont prévus en
suffisance et que ces aménagements améliorent la situation actuelle;

l

)

' PROJET MODIFIE ~indice 4- regus le 26/02/2021:

- wu les plans modificatifs —indice 4-, reg¢us le 26/02/2021, en application de l'article 191 du
Code bruxellois de I'aménagement du territoire qui permet le dépét de plans modificatifs
pour autant que les modifications n'affectent pas l'objet de la demande, qu'elles sont
accessoires et qu'elles visent & répondre aux objections suscitées par les plans initiaux, ou

Rue Washington 39 - PU2019/195-314/39 ‘ 20/30



21

qu'elles visent & supprimer de Ia demande les dérogat/ons sans affecter l'objet de la
demande;

— attendu que, par courrier du 25/01/2021, le Collége des Bourgmestre et Echevins a
demandé le dépét de plans modificatifs devant respecter les conditions suivantes : :

—dégager davantage l'intérieur d'ilot en prévoyant une profondeur de zone de cour
et jardin de minimum 13 m de fagade a fagade;
~—améliorer les conditions d’habitabilité du logement loft en revoyant I'élévation de
- la fagade arriére.du 1% étage (baie avec vue vers l'extérieur); - ,
—revoir 'élévation de Ia facade avant dans un meilleur respect des caractéristiques
de I'immeuble (élément de transition entre la fagade existante et la rehausse,.

: proportion et division des baies de fenétre, etc.). '

- considérant que le projet modifié -indice 4-prévoit de dégager l'intérieur d'ilot en
agrandissant la profondeur de la cour de 10,40 m a 13,00 m entre les deux fagades en
intérieur d'ilot;

- que, de cette maniére, la zone de cours. etJardlns dégagée est plus importante, passant
de
68,93 m? a 83 m? (plans modificatifs de la version précédente /ndlce 3-);

.— .que l'espace laissé libre est dédié au jardin privatif végétallse pour le logement un/famlhal
situé g l'arriere; '

~ que l'escalier du loft a été déplacé en pos:tlon centrale

- que ces aménagements améliorent les qualités végétales et minérales de l'intérieur d'ilot,
dahs le sens de la prescription 0.6 du Plan Régional d'Affectation du Sol,;

- que la distance augmentée entre les deux fagades permet plus d'intimité entre les
différents logements, ce qui en améliore 'habitabilité;

— considérant que le projet modifié -indice 4- prévoit le reamenagement du loft du premier

~ étage, avec la création de deux baies en fagade arriere, vers la cour;

- que 'espace de vie (salon-salle & manger/cuisine) est réduit de 75,52m? & 60,177, étant
donné la diminution du volume da a réalisation de la premiére condition ; '

- que, malgré cette modification, la piéce de vie répond toujours aux art;cles 3et]10du Titre
It du Réglement Régional d'Urbanisme, pour ce qui concerne sa surface et ses conditions
d’éclairement;

- que cette modification améliore les conditions d'habitabilité du loft;

- considérant que le projet modifié ~indice 4- prévoit la modification de la facade avant par .
la création d'un élément de transition entre la fagade ex15tante etla rehausse etparla
légére modification des baies aux étages 2 et 3; 4

- que l'élément de transition, un bandeau en Pierre de France séparant la fagade d'origine
et la surélévation est placé; ‘

- que les baies des étages ont été élargies et que leur division a été revue, parle placement
de deux ouvrants;

© — que, de ce fait, les trumeaux sont plus fins ;

- que cette modification donne plus de verticalité & I'ensemble ;
— que la brique prévue pour le rehaussement de la fagade avant est une brique de méme
teinte que celle d'origine, retrouvée chez un distributeur belge, pour lier au mieux les

deux parties;
- considérant que la fagade proposée est équilibrée et qu'elle présen te des caracter/sthue

arch/tecturales cohérentes;
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- conslderant cependant, que la modification ne respecte pas entiérement la troisiéme
condition de la Commission de concertation, en ce qui concerne I'aspect de respect des
caractéristiques de /' immeuble, étant donné que les cadres métal/lques autour des baies
des étages est un détail architectural plus contemporain ;

- que la proposition est néanmoins intéressante pour singulariser la part/e supérieure de
l'immeuble & l'aide de détails contemporains;

— que la fagade proposée est harmonieuse et ne porte pas atteinte aux caractéristiques de
la fagade actuelle de I'immeuble ;

- considérant que la nouvelle toiture est recouverte- de tuiles de ton rouge;

- considérant, de tout ce qui précéde, que le projet modifié, moyennant les modifications
apportées, s'accorde aux caractéristiques Urbanistiques du cadre urbain enwronnant et
n'est pas contraire au principe de bon amenagement des Iieux

Art. 2. Le titulaire du permis devra :

1° respecter Ies conditions prescntes par Tavis conforme reproduit ci-dessus du fonctionnaire
délégus; (1) ~

2° respecter les conditions suivantes imposées par le College des Bourgmestre et Echevins:

1.. les mesures de sécurité prescrites par le Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente
de la Région de Bruxelles-Capitale seront de stricte application (notamment les
conditions de leur avis du 30/06/2020- CP.1998,0787/5/APB/vh); .

2. le raccordement au réseau d'égout public devra obligatoirement étre réalisé via une
chambre de visite équipée d'un siphon disconnecteur;

3. les prescnptlons du Code civil concernant la mitoyenneté et les vues sur les propriétés
voisines seront de stricte application;

4. sans préjudice du respect des conditions du présent permis, les 2 plans cachetés et
numérotés 3/4 et 4/4 du 21/02/2021 (indice 4 regus le 26/02/2021) devront étre respectés,

3°(3)
4° respecter les indlcations particuliéres reprises dans I'annexe 1du présent arrété.

Art. 3. (A n'utiliser que dans lés cas définis & l'article 102 du Code bruxellois de
l'aménagement du territoire). Les travaux ou actes permis ne peuvent étre maintenus au-
deladu. '

- Art. 4. Notification du présent arrété est faite le méme jour au demandeur et au
fonctionnaire délégué aux fins de I'exercice éventuel par celui-ci de son droit de suspension.
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Art. 5. Le titulaire du permis avertit, par lettre recommandeée, le Collége des Bourgmestre et
Echevins et le fonctionnaire délégué du commencement des travaux ou des actes permis, au
moins huit jours avant d'entamer ces travaux ou ces actes.

Art. 6. Le présent permis ne dispense pas de ['obligation de solliciter les autorisations ou
permis imposés par d'autres dispositions [égales ou réglementaires.

Le 23/11/2021
Par le College,
La Secrétaire communale, Le Bourgmestre,
(s.} Patricia van der LIIN. Par délégation:

L'Echevin de I'Urbanisme,
du Patrimoine, de la Mobilité, du
Bien-étre des animaux et de la
Qualité de la Vie,
(s) Yves ROUYET.

Notification au fonctionnaire délégué de 'Administration de 'Aménagement du Territoire et
du Logement du Ministére de la Région de Bruxelles-Capitale.

Le
S0 11 WA

Par le College, _
(X La Secrétaire communale, Le Bourgmestre,
E Par délégation:
L'Echevin de I'Urbanisme,
du Patrimoine, de la Mobilité, du
Bien-étre des animaux et de la
tiréd Vie,

1

Patricia van der LIIN. Yves ROUYET.

(1) Biffer la {les) mention(s) inutile(s)

(2) Outre les motifs en relation avec le bon aménagement, le collége des bourgmestre et échevins vise, le cas
échéant, la conformité du projet avec les plans ou les projets de plan en vigueur et explicite sa décision au
regard des observations et réclamations éventuelles.

(3) Ajouter, s'il y a lieu, les prescriptions imposées par les reglements régionaux et communaux d'urbanisme.

A
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Annexe 1 au permis d'urbanisme

PERMIS D’'URBANISME OCTROYES PAR LE CBE

Modification du'Code bruxellois de I'Aménagement du Tetritoire (COBAT)
Entrée en vigueur:lerijanvier 2010

Disposition transitoire (article 120 de l'ordonnance.du 14 mai’2009-modifiant 'ordonnance du
13 mai 2004 portant ratification du Code bruxellois de 'aménagement du territoire)

« Les demandes de permis ou de certificat et les recours dont la date de dépét ou d'envoi est
antérieure a la date d'entrée en vigueur de la présente ordonnance poursuivent leur
instruction selon les dispositions procédurales en vigueur a cette date.

Toutefois; les'recours.in
décision de l'autorite del
sont traités.conforméme
delivrante a eté rendue. -

nnance contre une
e la présente ordonnance;
adécision de'l'atitorité

Pour l'application de |a présente disposition. les articles 126/1,164/1 et 173/1 du Code, tels
qu'insérés par la présente ordonnance; sont considérés comme des régles de fond
d'application immédiate, v compris aubénéfice des requérants devant le Collége
d'urbanisme dans le cadre de la procédure applicable avantl'entrée’en vigueur de la
présente ordonnance.»

CoBAT :
Exécution du permis

Article 157 du Code bruxellois de I'aménagement du territoire

Le permis délivré en application de l'article 153 est exécutoire si, dans les vingt jours a
compter de sa notification, le fonctionnaire délégué n'a pas notifié au demandeur une
décision motivée suspendant le permis.

Le délai visé a l'alinéa ler prend cours a compter de la date de la levée de la suspension
visée a 'article 101 §3.

Le permis doit reproduire le texte de l'alinéa premier.
Le permis délivré en application de l'article 155 est exécutoire si, dans les trente jours a
compter de sa notification, le fonctionnaire délégué n'a pas notifié au demandeur une
décision motivée suspendant le permis.

Le délai visé a l'alinéa ler prend cours a compter de la date de la levée de la suspension
visée & l'article 10183,

Le permis doit reproduire le texte de l'alinéa premier.

Suspension et annulation

Article 160 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire
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Dans le cas visé a l'article 153, § ler, alinéa 3, le fonctlonnalre delegue vérifie si la procedure a
été réguliere et son avis respecté.

Dans le cas visé a |'article 153 §ler, alinéa 4, le fonctlonnalre délégué vérifie si la pracédure a
été-réguliere. :

Dans tous les cas, le fonctlonnalre délégué vérifie en outre, le cas échéant, si les conditions
de l'arrété du Gouvernement de refus d'ouverture de procédure de classement portant sur le
bien qui fait I'objet du permis ont été respectées.

Dans la négative, il suspend la décision-du college des bourgmestre et échevins et le notifie
a celui-ci, au demandeur ainsi qu'a I'Administration, dans les vingt jours qui suivent.la
réception du permis. '

L'Administration transmet une copie de la de<:|S|on du fonctlonnalre delegue au College
d'urbanisme dans les cmqjours de sa réception. ~

‘Art|cle 161 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire

§ ler. Dans le cas visé a |'article 155, une-expédition du permis est transmise avec le dossier
au fonctionnaire délégué, qui vérifie si le permis est conforme au plan particulier d' affectation
du sol ou au permis de lotir. :

Le Gouvernement détermine les documents que le college des bourgmestre et échevins
jointa l'expédition de la décision délivrant e permis qu'il notifie au fonctionnaire délégué.

Le fonctionnaire délégué vérifie en outre la conformité du permis a la réglementation en
vigueur et, le cas échéant, aux conditions de l'arrété du Gouvernement de refus d'ouverture
de procédure de classement portant sur le bien-qui fait l'objet du-permis. -,

L'Administration transmet une copie de la décision du fonctionnaire délégué au College
d'urba nlsme dans les cinq jours de sa réception. '

En cas de non-conformité; le fonctionnaire délégué suspend la décision. du college des
bourgmestre et échevins et le notifie a celui-ci, au demandeur ainsi qu [1 a FAdministration]],
dans les trente jours qui suivent-fa réception du permis.

§ 2. Le fonctionnaire délégué suspend le permis qui, bien qu'il soit fondé sur un -plan
particulier d'affectation du sol ou un permis de lotir' non périmé, est non conforme aux
prescriptions d'un projet de plan régional d'affectation du sol entré en vigueur.

Le fonctionnaire delegue peut également suspendre le permis lorsqu'il estime que les -
travaux prévus dans ce permis ou dans e dossier annexé sont- de nature & compromettre le
_bon aménagement des lieux, dés que le Gouvernement a décidé la modification du plan
particulier d'affectation du sol ou |'établissement d'un plan particulier d'affectation” du sol
ayant pour effet de modifier ou d'annuler le permis de lotir.

Article 162 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire

Dans les soixante jours de la notification de la suspension visée aux articles 160 et 16], le
Gouvernement, sur avis du Collége d'urbanisme, annule le permis s'il y a lieu et notifie sa
décision simultanément au collége des bourgmestre et échevins et au demandeur.

Le collége. des bourgmestre et échevins ou son délégué et le titulaire du permis ou son

- conseil, sont, aleur demande, entendus par le Collége d'urbanisme. La demande d'audition
est adressée a I'Administration. Lorsqu'une partie demande a étre entendue, l'autre partie et
'le fonctionnaire délégué sont invités & comparaitre. A cette fin, I'Administration adresse aux
parties et au Collége d'urbanisme une invitation a se présenter a l'audition devant le Collége
d'urbanisme qui renseigne la date et |e lieu de celle-ci. L'Administration et le Gouvernement

.
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ou la personne qu'il délegue peuvent. assister & I'audition devant le College d'urbanisme.
Dans ce cas, le délai est prolongé de quinze jours. : -

A défaut de la notification de I'annulation dans les délais précités, la suspension est levée.

Le permis reproduit le texte des articles 160 et 161, et les alinéas premier et deuxiéme du
" présent article. ' : :
‘Le Gouvernement determme les modahtes d'exécution du présent article,

Péremption et prorogation

Art, 101, du Code bruxellois de lamenagement du terrltmre(modlﬁe par l'ordonnance du
30/M/207 relatif a |a réforme du CoBAT) o

Sous réserve des hypothéses visées au § 3, le permis est périmé si, dans les trois années de
_sa hotiﬁcation le titulaire n'a pas entamé sa réalisation de fagon significative ou, dans les cas
visés a l'article 98, § Ter, 1°, 2° et 4°, s'il n'a ‘pas commencé les travaux d'édification du gros-
ceuvre ou encore s'il n'a pas, le cas échéant, mis en ceuvre les charges lmposees en
application de l'article 100.

Linterruption des travaux pendant plus dun an entraine egalement la péremption du
permis. Dans.cetté hypothése, la péremption affecte :

- la partie non réalisée du permis, si la partie réalisée peut étre considérée, au sein de celui-ci,
comme un élément autonome, apprécié et autorisé comme tel par I autorité délivrante ;

- l'entiereté du permis, dans le cas contraire,

La péremption du permis s'opére de plein droit.

La demande du titulaire du permis, les délais visés au § ler peuvent &tre prorogés par
période d'un an, lorsque le demandeur justifie soit qu'il n'a pu mettre en ceuvre son permis
soit gu'il a di interrompre ses travaux en raison de la survenance d'un cas de force majeure
ou de la nécessité de conclure un ou plusieurs marché(s) public(s).

La demande de prorogation doit intervenir, a peine de forclusion, deux mois au moins avant
I'écoulement du délai de péremption.

Le collége des bourgmestre et échevins se prononce sur la demande de prorogation lorsque
le permis a été-délivré par celui-ci. Dans les autres cas, le fonctionnaire délégué se prononce
sur la demande de prorogation. oo :

‘A défaut de décision de l'autorité compétente au terme du délai de péremption, la
prorogation demandée est réputée accordée.

La décision de refus de prorogation ne peut pas faire I'objet d'un recours au Gouvernement.
 En dérogation au § ler, pour les permis portant sur des zones d'espaces verts ou visés &
larticle 123/2, § Ter, 1° & 3°, qui autorisent des actes et travaux récurrents ou s'inscrivant dans
un programme de gestion de I'ensemble du bien concerné, le délai de péremption peut étre
fixé & dix ans pour les actes et travaux concernés. Dans cette hypothése, l'interruption des
actes et travaux pendant plus d'un an n'entraine pas la péremption du permis et § 2 n'est pas
applicable.

Dans tous les cas ol, en application du présent Code, le permis d'urbanisme est suspendu,
le délai de péremption est lui-méme suspendu et ce pour toute la durée de suspensuon du
permis. '

Au cas ol des actes ou travaux de depollutlon du sol doivent &tre exécutés avant la mise en
ceuvre d'un permis d'urbanisme, le permis et son délai de péremption sont suspendus de
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plein droit jusqu'a la constatation. par I'Institut bruxellois pour la Gestion de 'Environnement
de la bonne exécution de ces actes ou travaux préalables. -

Lorsqu'un recours en annulation est introduit a l'encontre d'un permis d'urbanisme devant
la section du contentieux administratif du Conseil d'Etat, le délai de péremption du permis
est suspendu de plein droit de l'introduction de la requéte a la notification de la décision
finale. Si le titulaire du permis contesté n‘a pas la qualité de partie a la procédure, l'autorité
qui a délivré le permis notifie au titulaire la fm de la période de suspension du délai de
péremption.

Le délai de péremption du permis d'urbanisme est également suspendu de plein droit
lorsqu'une demande d'interruption des actes et travaux autorisés par ce permis est pendante
devant une juridiction de l'ordre judiciaire, de la signification de I'acte introductif d'instance a
la notification de la décision.

En cas deé projet mixte au sens de l'article 176/], le permis d'urbanisme et son délai de
péremption sont suspendus tant que le permis d'environnement définitif n'a pas été obtenu.
Le refus définitif du permis d'environnement emporte caducité de plein droit du permis
d'urbanisme. :

Pour l'application du présent Code, une décision est définitive lorsque tous les recours
administratifs ouverts contre cette décision par le présent Code ou par l'ordonnance relative
aux permis d'environnement, ou les délajs pour les intenter, sont épuisés.

Lorsqu'un recours en annulation est introduit a l'encontre du permis d'environnement
devant la section du contentieux administratif du Conseil d'Etat, le délai de péremption du
permis d'urbanisme est suspendu de plein droit de fintroduction de la requéte a la
notification de la décision finale. Si le titulaire du permis contesté n'a pas la qualité de partie &
la procédure, 'autorité qui a délivré le permis notifie au titulaire la fin de la perlode de
suspension du délai de péremption.

Le délai de péremption du permis d'urbanisme est également suspendu de plein droit
lorsqu'une def‘nande d'interdiction de mise en ceuvre du permis d'environnement est
pendante devant une juridiction de |'ordre judiciaire, de la signification de I'acte introductif
d'instance a la notification de la décision.

La présente disposition n'est pas applicable aux permis d' urbanlsme si et dans la mesure ol
ils autorisent des actes et travaux visant & mettre fin & une infraction visée a l'article 300.

Publicité

Article 194/2 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire
Un avis indiquant que le permis a été délivré doit étre affiché sur le terrain par les soins du
demandeur, soit, lorsqu'il s'agit de travaux, avant l'ouverture du chantier et pendant toute la

durée de cé dernier, soit, dans les autres cas, des les préparatifs de [ acte ou des actes et tout -

au long de l'accomplissement de ceux-ci.
Durant ce temps, le permis et le dossier annexé ou une copie de ces documents certiﬁée
conforme par l'administration communale ou par le fonctionnaire délégué doit se trouver en
permanence a la disposition des agents désignés a l'article 30, a I'endroit ou les travaux sont
exécutés et e ou les actes sont accomplis. ' iy
Le titulaire du permis doit avertir par lettre recommandée le collége des bourgmestre et
échevins et le fonctionnaire délégué du commencement des travaux ou des actes autorisés
~ainsiquede affichage visé a l'alinea Jer, au moins huit jours avant d'entamer ces travaux.
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Le Gouvernement détermine les modalités d'exécution du présent article.
Madification du permis d'urbanisme

Article 102/1 du Code bruxellois de 'aménagement du- territoire
Le titulaire d'un permls d'urbanisme peut solliciter la modification de ce permis aux
conditions suivantes:: -
1° les modifications demandées ne peuvent pas porter sur des travaux deJa réalisés;
2°la modlﬂcat:on ne porte que sur les drOIts issus du permis qu1 n ont pas encore été mis en

- oeuvre,;

3° tous les recours administratifs ouverts & son encontre 'par le présent Code ou les délais
pour les intenter sont épuisés,

§2 Les dlsposmons du chapltre ler et 1N du présent titre sont appllcables a la demande de
modification du permis d'urbanisme.,

§ 3. Lorsqu'elle accorde la modification du permis, l'autorité ne peut porter attelnte aux
éléments du permis d' urbamsme qui.ne sont pas modifiés par la demande.

§ 4. L'introduction d'une demande de modification n'emporte pas renonciation au bénéfice
du permis d'urbanisme dont la modification est demandée.

La modification du permis d'urbanisme n'a aucun effet sur le délai de péremption du
permis d'urbanisme dont la modification est demandée, :

§ 5. Le Gouvernement arréte la composttlon obhgatoure du dossier de modification du
permis d'urbanisme.

" Recours au Gouvernement

. Article 169 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire (modifié par 'ordonnance du
© 30/11/207 relatif a la réforme du CoBAT) :
Le demandeur peut introduire un recours au Gouvernement dans les trente jours de la
réception de la présente décision du collége des bourgmestre et échevins,
Ce recours est adressé par lettre recommandée 3 la poste, au Collége d'urbanisme

Article 170 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire

Dans les trente jours de sa notification, le college des bourgmestre et échevins peut
introduire un recours au Gouvernement contre le permis délivré par le fonctionnaire délégué
sur la base de l'article 164, lorsque cette décision consacre une dérogation visée & l'article 155,
§2,alinéaleren l'absence de proposition motivée du collége. .

Ce recours, de méme que le délai pour le former, est suspensif. |l est adressé, en méme
temps par lettre recommandée au College d' urbamsme, au demandeur et au fonctronnalre
délégué. : '
Article 171 du Code bruxellms de 'aménagement du territoire

§ ler. Le College d' urbamsme remet son avis au Gouvernement dans les sotxante JOUI’S de
I'envoi du recours. .

Le College en adresse simultanément copie aux parties, -

A défaut d'avis émis dans ce délai, la procédure est poursuuvne sans qu'il doive etre tenu
compte d'un avis émis hors délai.

§ 2. Le délai visé au paragraphe ler est prolonge
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1° de trente jours lorsque l'instruction du dossier nécessite que la demande soit soumise
aux mesures particuliéres de publicité ou a I'avis d'administratiaons ou d'instances;

2° de soixante jours lorsque l'instruction du dossier nécessite que la demande soit soumise
aux mesures particuliéres de publicité et a I'avis d'administrations ou d'instances;

Dans les hypothéses visées a l'alinéa ler, 1° et 2°, le College d'urbanisme informe les parties
et le Gouvernement des mesures sollicitées et de la durée de la prolongation des délais.

§ 3. A leur demande, le Collége d'urbanisme procéde a l'audition des parties.

‘La demande d'audition est formulée dans le recours ou, Iorsqu 'elle est formée par l'autorité
qui a délivré |'acte attaqué, dans les cing jours de la réception de la copie du recours.

Lofsqu'une partie demande a étre entendue, les autres parties sont également invitées a
comparaitre,

Dans ce cas, le délai visé au paragraphe ler est prolongé de quinze jours.

Le Gouvernement ou son représentant peut assister a ['audition.

§ 4, Le Gouvernement peut arréter Ies modalités et délais d'échange des arguments écrits
des parties.

Article 172 du Cade bruxellois de Iamenagement du territoire

Le Gouvernement notifie sa décision aux parties dans les trente Jours de lenv0| de l'avis du

Collége d'urbanisme ou, a défaut d'avis, de l'expiration du délai d'avis.
Article 173 du Code bruxellois de 'aménagement du territoire

A défaut de notification de la décision dans le délai prévu 2 larticle 172 chacune des partles
peut, par lettre recommandée, adresser un rappel au Gouvernement.

Lorsque le collége des bourgmestre et échevins ou le fonctionnaire délégué mettent le
Gouvernement en demeure, ils en adressent simultanément copie au demandeur en permis.
A défaut, la lettre de rappel ne porte pas d'effets. ' :

Si, & l'expiration d'un nouveau délai de trente jours & compter de l'envoi du rappel, le
Gouvernement n'a pas envoyé sa décision aux parties, 'avis du Collége d'urbanismé tient lieu.
de décision. A défaut d'avis du Collége d'urbanisme, la décision qui a fait I'objet du recours
est confirmée. Dans le cas visé a l'article 164, alinéa 5, le permis est réputé refusé.”

Article 173/1 du Code bruxeliois de 'aménagement du territoire

Préalablement a la décision du Gouvernement, le demandeur peut produire des plans
modificatifs ainsi que, le cas échéant, un complément au rapport d'incidence, lorsque ces -
plans modificatifs n'affectent pas l'objet du projet, sont accessoires et visent & répondre aux
objections suscitées par le projet initial ou lorsqu'ils visent & supprimer les dérogations visées
‘aux articles 153, § 2, et 155, § 2 qu'impliquait le projet initial. Le permis est dellvré sans que Ie'
" projet modifié ne soit soumis aux actes d' instruction déja réalisés.

Article 174 du Code bruxellois de I'am’énagement du terr,itoire

Le Gouvernement peut délivrer le permis, assortir le permis de conditions destinées 2
sauvegarder le bon aménagement des lieux ou refuser le permis.

Il peut également consentir les dérogations visées a |'article 153, § 2, et celles qui sont Visées
a l'article 155, § 2, sans devoir, dans le second cas, étre saisi d'une proposntlon en ce sens du -
collége des bourgmestre et échevins. : :

Les décisions du Gouvernement sont motivées. Les décisions du Gouvernement sont
spécialement motivées si-elles s'écartent de 'avis émis par le Collége d'urbanisme.
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Annexe 2 au permis'd'urbanisme

1) L'Administration communale n'assume aucune responsabilité si par suite de cas fortuit
(crue des eaux par exemple) ou par I'établissement de caves & un niveau inférieur a celui de
I'égout, les eauxviennent refluer dans les souterrains et les inondent. '
Le raccordement a l'égout collecteur public ne confére aux partlcuhers aucun droit de
priorité ou de servitude sur ce collecteur.

Si, par suite de modifications apportées a la voie publique, la Commune est amenée a
transformer son réseau d'égouts, les raccordements seront modifiés aux frais des nverains et
ce, sans aucune mdemmte ni recours de la Commune;

2) Le prbpriétaire esttenu;

a) d'introduire au' moins 3 semaines d'avance au Service des Revétements et Egouts,
la demande en vue de son raccordement d'égout au collecteur public.  Ce
raccordement doit obligatoirement se faire par les soins de I'Adminjstration
communale aux frais du propriétaire. Tous frais ultérieurs & ce raccordement
(désobstruction : curage; réparation, renouvellement) sont également a charge du
propriétaire;

b) de solliciter du méme Service des Revétements et Egouts ['autorisation obligatoire
et préalable en vue de 'établisserent, du renouvellement, du remaniement ou de
la mise en état du trottoir et des bordures:

c) de signaler par écrit au Service des Permis d'urbanisme la date exacte du
commencement des travaux ainsi que celle de l'achévement de ceux-ci;

d) de se conformer aux avis des services communaux dont une copie est jointe, ou a
été remise préalablement, & I'architecte ou au propriétaire;

3) Tout travail, de quelque nature que ce soit, qui ne figure pas sur les plans timbrés
approuvés par I'Administration communale, de méme que toute modification a ces mémes
plans ne pourront étre exécutés sans l'accord préalable du CoHege des Bourgmestre et
Echevins,
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DESCRIPTIF LOTS — RUE WASHINGTON 39 ~ IXELLES

Immeuble cadastré 7™ division ~ Section B numéro 228R3 P0000

SOUS-SOL (batiment avant)

3 caves privatives (LOTS C1, C2, C3)
1 local compteur
1 local entretien

Hall commun

REZ-DE-CHAUSSEE (batiment avant)

Hall commun

Sas

Local poubelle

LOT B1 : un bureau, en fagade avant

LOT R1 : un local rangement

REZ-DE-CHAUSSEE/PREMIER ETAGE

LOT 1 : un duplex, comprenant :

au rez-de-chaussée : un hall d’entrée, un sas WC, un WC, une buanderie, un escalier privatif
menant au premier étage ;

au premier étage : un séjour/cuisine, deux chambres, un hall de nuit (accessible via escalier
intérieur), une salle de douche, un WC, une salle de bains

la jouissance d’un patio
LOT 2 : une arriére maison comprenant :

Au rez-de-chaussée : un hall d’entrée dans le batiment avant, la jouissance de la cour et de la
courette, I'arriére maison comprenant un séjour, un WC, un sas, un escalier privatif menant

au premier étage ;

Au premier étage : deux chambres, une salle de bains, une dalle de douche, un hall de
nuit/dressing, un local technique, un WC

Y



DEUXIEME, TROISIEME ET QUATRIEME ETAGE (batiment avant)

LOT 3 : un duplex comprenant :

Au deuxiéme étage : un séjour, un escalier privatif menant au 3™ étage, la jouissance de la terrasse

arriere

Au troisiéme étage : deux chambres, une salle de bains, une salle de douche, un WC, un hall de nuit,
un escalier privatif menant au 4™ étage

Au quatrieme étage : une chambre, une salle de douche, un WC

Du rez-de-chaussée eu dernier étage (batiment avant) : I'escalier commun.
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