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Procès Verbal de l'Assemblée générale du 30-01-2020

Les copropriétaires de la Copropriété « GASCOGNE » se sont réunis en assemblée générale, le
jeudi 30 janvier 2020, en la « la salle de réunion du Bureau Rossignol, Business Center Gérard
Construction - 1er étage », Rue des Corettes, 40 à 6880 BERTRIX. 
Les convocations ont été adressées en courrier simple le 10-01-2020.

Sont présents :
Mme ARNOULD Cindy (1274 voix); Mr BERNARD Luc (1264 voix); Mr BRASSEUR Baptiste (1282
voix); Mr COLANTONIO - DEVILLET (1236 voix); Mr GROSJEAN Joseph représenté par Mr
GROSJEAN Michel (1241 voix); Mme LORMIEZ Françoise (1261 voix); Mr MEESSEN -
BERTINCHAMPS (1189 voix); Mr et Mme ORQUEVAUX - HENUSET (1199 voix)

Est excusé :
HABITAT + CONCEPT (54 voix)

Quorum des présences :
Copropriétaire Voix Présent Mandataire
ARNOULD Cindy 1274 Présent
BERNARD Luc 1264 Présent
BRASSEUR Baptiste 1282 Présent
COLANTONIO - DEVILLET 1236 Présent
GROSJEAN Joseph 1241 Présent
HABITAT + CONCEPT 54 Excusé
LORMIEZ Françoise 1261 Présent
MEESSEN - BERTINCHAMPS 1189 Présent
ORQUEVAUX - HENUSET 1199 Présent
Copropriétaires : 9
Lots : 28

10000 9946

Quorum des présences :
Copropriétaires : 9
Lots : 28
Voix : 10000
Cop. présents : 8
Lots présents : 26
Voix présentes : 9946
Mandataires : 0
Procurations : 0
Remarques : 50% des voix représentées
Double quorum atteint, l'assemblée peut se tenir
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Résultat des décisions soumises à un vote, prises lors de l'assemblée générale :
Point Quorum Voix Pour Contre Abs. % Résultat
02) Désignation du président
et du secrétariat, Quorum :
50,00

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

03) Désignation du syndic 50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté
04) Désignation des membres
du conseil des copropriétaires

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

05) Désignation d'un
vérificateur aux comptes

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

06) Désignation des
mandataires pour la réception
des travaux des parties
communes

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

07) Ouverture d'un compte
bancaire

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

08) Budget prévisionnel de
l'exercice suivant

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

9) Appel de fonds de
roulement

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

10) Constitution éventuelle
d'un fonds de réserve

50,00% 9946 0 4968 4978 0,00% Refusé

11) Constitution d'un fonds de
roulement permanent

50,00% 9946 0 0 9946 0,00% Refusé

12) Fixation de la période de
l'Assemblée annuelle

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

13) Fixation de la date de la
clôture des comptes

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

14) Montants des marchés et
contrats

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

16) Mode de transmission des
informations

50,00% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

17) Choix du luminaire pour
les terrasses

66,67% 9946 9946 0 0 100,00% Accepté

18) Règlement d'Ordre
Intérieur - Discussion et
décision

50,00 % 9946 9946 0 0 100 % Accepté

Procès verbal détaillé :
01- Vérification des présences, des procurations et droits de vote

Pas de vote
Tous les copropriétaires présents ou représentés ont signé la feuille de présences. D'après celle-ci,
le syndic vérifie que l'assemblée est régulièrement constituée pour pouvoir délibérer. Sept
propriétaires sur neuf sont présents ou représentés, leur quote-part représente 9946/10000èmes.
La séance valablement constituée est donc déclarée ouverte.
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02- Désignation du président et du secrétariat

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic assure le sercrétariat.

Le syndic procède au vote :

Désignation de Mr DEVILLET comme président du conseil de copropriété.

Vote Pour à l'unanimité

03- Désignation du syndic

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic précise qu'il est chargé de la gestion des parties communes de la résidence.
Toutes les prestations du syndic sont répertoriées dans l'annexe au contrat de syndic. Celui-ci sera
disponible via le site internet de la copropriété (voir point 13).
Le syndic explique aux copropriétaires les diverses fonctions qui lui incombent.

Le syndic précise qu'il établit ses honoraires sur base d'un forfait de 250 € HTVA/mois/copropriété.

Seules certaines prestations feront l'objet d'honoraires supplémentaires (Organisation d'une AGE,
dossier litigieux, gros travaux, ...). Les prestations supplémentaires seront facturées à 50 €
HTVA/heure.

Le contrat peut être révoqué à tout moment moyennant un préavis de 3 mois qui permettra au
syndic de terminer son travail correctement avant de remettre les dossiers.

Le syndic procède au vote :

« Désignation du BUREAU ROSSIGNOL en qualité de syndic pour une durée de 3 ans prenant
court le 01/01/2020 jusqu'au 31/12/2022 »

Vote Pour à l'unanimité

04- Désignation des membres du conseil des copropriétaires

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le conseil des copropriétaires est le porte-parole des copropriétaires, l'intermédiaire avec le
syndic lorsqu'il y a une demande urgente à lui adresser. Il peut également donner son avis lors
d'une intervention urgente.  Le syndic précise qu'il est important qu'un des membres du conseil de
copropriété habite l'immeuble.

Le syndic procède au vote :

"Désignation de Mme LORMIEZ comme membre du conseil de copropriété pour cette année"

Vote Pour à l'unanimité
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05- Désignation d'un vérificateur aux comptes

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le vérificateur aux comptes est sollicité par le syndic avant l'Assemblée Générale.

Sa mission consiste à vérifier les entrées et sorties dans la comptabilité.  Il peut néanmoins
demander à avoir accès aux factures et informations sur le compte à tout moment de l'année.
Le syndic ajoute que le vérificateur aux comptes n'est pas obligatoire pour les petites copropriétés
de moins de 20 lots mais préfère en désigner un par souci de transparence.

Le syndic procède au vote :

"Désignation de Mme LORMIEZ comme vérificateur aux comptes"

Vote Pour à l'unanimité

06- Désignation des mandataires pour la réception des travaux des parties communes

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic précise que la réception définitive des parties communes doit avoir lieu dans un délai
minimum d'un an après la réception provisoire.
La réception définitive des parties communes devra être signée, par un copropriétaire.

Le syndic procède au vote :

"Désignation de Mr SCHUL (futur acquéreur) comme mandataire pour la réception des travaux
des parties communes"

Vote Pour à l'unanimité

07- Ouverture d'un compte bancaire

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic précise qu'un compte bancaire sera ouvert chez BELFIUS au nom de la copropriété.
Les appels de fonds seront à verser sur le compte de la copropriété.
Le numéro de compte bancaire de la copropriété est le suivant : BE96 0689 3691 1105

Le syndic procède au vote :

"Ouverture du compte en banque de la copropriété à la banque BELFIUS"

Vote Pour à l'unanimité

08- Budget prévisionnel de l'exercice suivant

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic explique sa façon de travailler pour constituer les décomptes de la résidence.
La manière de répartir les dépenses est régie par l'acte de base. Celui-ci comporte un règlement
d'ordre intérieur que chacun doit annexer à son contrat de bail lors d'une location.

Toutes les charges seront réparties en fonction des quotités se rapportant à l'appartement en
question.
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Le fonds de roulement permet de couvrir les frais de la copropriété. Ceux-ci sont répartis suivant
les postes suivants :

  8.1. Assurance de l'immeuble

Le syndic précise avoir reçu une offre de prix de la compagnie d'assurance IBIS du bureau B&B
CONSULTING à FLORENVILLE. 
Le contrat d'assurance comprend l'abandon de recours envers le locataire (cet élément doit être
spécifié dans le contrat de bail), l'abrogation de la règle proportionnelle et la protection juridique.
L'abandon de recours est gratuit à condition que la clause figure dans le contrat de bail.
Le syndic propose donc, aux copropriétaires, d'ajouter la clause suivante dans le contrat de bail :
"l'abandon de recours envers le locataire est garanti par l'assurance incendie de l'immeuble ".

Le syndic signale que la personne habitant l'immeuble (propriétaire ou locataire) devra contracter
une assurance uniquement pour le contenu de son appartement.

Les copropriétaires acceptent à l'unanimité l'offre de prix du bureau B&B CONSULTING pour la
souscription du contrat d'assurance incendie.
Le syndic signale également qu'il souscrit à un contrat de protection juridique.

  8.2. Ascenseur (entretien - contrôle - téléphonie)

La dépense relative à l'ascenseur consiste en l'entretien annuel - le contrôle semestriel d'une
société de contrôle agréée et le système de téléphonie (carte SIM) qui permet d'appeler en
urgence en cas de panne.
La société LIFTINC, ayant installé l'ascenseur dans la résidence, a remis une offre pour l'entretien
de celui-ci. Ce contrat d'entretien prévoit six visites régulières pendant l'année. La première
année d'entretien est offerte par la société LIFTINC.

  8.3. Entretien des communs

Le syndic a pris contact avec la société CBM NETTOYAGE pour une remise de prix.  Cette société
propose d'entretenir les communs, une fois tous les quinze jours, à raison de 43,5 €
HTVA/prestation.

Une évaluation du travail effectué est prévue à la prochaine AG.
Le syndic se charge d'en avertir la société de nettoyage.

Note après AG : La société CBM a signalé au syndic qu'elle arrêtait tous ses contrats. Dès lors, le
syndic est en recherche pour trouver une nouvelle société qui se chargera d'entretenir les parties
communes.

  8.4. Entretien extérieur

Le syndic précise faire appel à une société d'entretien extérieur pour les abords des résidences
PACIFIQUE, ATLANTIQUE, l'AUSTRAL et BALTIQUE.
Le syndic interroge les copropriétaires à savoir s'ils souhaitent également demander les services de
cette société.
Les copropriétaires acceptent à l'unanimité de faire intervenir cette société pour l'entretien des
abords lorsque cela s'avèrera nécessaire.
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  8.5. Eau des communs

Il s'agit de l'eau utilisée pour nettoyer les parties communes mais également l'eau chaude sanitaire
des appartements.

  8.6. Electricité des communs

Il s'agit de l'électricité (ascenseur, éclairage, parlophone, …) utilisée dans les parties communes.

  8.7. Extincteurs et éclairages de secours

Il s'agit de l'entretien annuel des extincteurs et des éclairages de secours qui se situent dans les
parties communes.

  8.8. Détection incendie

L'entretien de la détection incendie se fait une fois par an et est obligatoire. Le technicien
demande à avoir accès aux appartements pour réaliser la maintenance. Le syndic préviendra les
copropriétaires en temps voulu.
Les exutoires de fumée sont également entretenus.

  8.9. Frais de syndic

Voir point 2 - Nomination du syndic

  8.10. Divers

Il s'agit de petites dépenses (ampoules, piles, achats divers, …)
Ces petites interventions peuvent être réalisées par un technicien qui travaille pour 20 €/heure ou
par une personne habitant l'immeuble qui veut bien se charger de ces menus travaux.

  8.11. Dépenses privatives

Gaz commun via chaudière commune, plein effectué par la société PRIMAGAZ.

   - Chauffage
Le stock gaz devra être aligné sur le bloc 6, raison pour laquelle l'exercice comptable sera plus
long qu'une année.

   - Eau chaude sanitaire
L'eau chaude passe par un compteur commun et sera chauffée par la chaudière commune. La
société de décompte TECHEM fera le décompte  en fonction des consommations.
Le propriétaire ne paiera que la facture pour l'eau froide.

   - Entretien de la chaudière
L'entretien de la chaudière doit être effectué une fois par an.

   - Frais de répartition des consommations privatives (TECHEM)

Il y a une seule chaudière commune. Le syndic se charge de commander le plein de gaz ainsi que
l'entretien de la chaudière.
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La répartition des frais liés à la consommation de chauffage et d'eau chaude sanitaire est réalisée
par la société TECHEM. Celle-ci relève les compteurs une fois par an et transmet un décompte de
frais au syndic via les factures transmises (répartition 85 % en fonction des consommations et 15 %
en fonction des quotités)
Le syndic signale que lorsqu'il y a un changement de locataires en cours d'années, il est primordial
de le signaler et au syndic et à la société TECHEM par mail à l'adresse suivante :
dominique.wetzels.bsl@techem.be

Le budget concernant le fonds de roulement pour l'année 2020  s'élève à  13.725 €

Les dépenses seront réparties en fonction des quotités de chacun.

Le syndic précise que la comptabilité enverra une facture pro-forma à la date de l'appel de fonds
de roulement.
Si le paiement n'a pas été effectué dans le délai, la comptabilité enverra un mail de rappel +/- un
mois après la date de l'appel de fonds de roulement.

Le syndic procède au vote :

"Approbation du budget prévisionnel pour l'exercice suivant"

Vote Pour à l'unanimité

09- Appel de fonds de roulement

Pas de vote
Le syndic propose un budget 2020 s'élevant à 13.725€.

Le premier exercice comptable s'échelonnera sur 15 mois (du 01/01/2020 au 31/03/2021).
Le syndic précise que le montant versé chez le notaire servira de premier appel de fonds de
roulement et couvrira les mois de janvier - février - mars 2020.

Sur base du budget ci-avant présenté, le syndic propose de payer les avances sur le fonds de
roulement, par trimestrialité, aux dates suivantes :

01/04/2020 - 01/07/2020 - 01/10/2020 - 01/01/2021

Le syndic procède au vote :

"Approbation du budget annuel ordinaire de 13.725€"

Vote Pour à l'unanimité

10- Constitution éventuelle d'un fonds de réserve

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le fonds de réserve est un apport versé par chacun pour faire face à une dépense éventuelle
future. Ce fonds est versé sur le compte épargne. Il appartient à la copropriété et n'est pas
récupéré en cas de vente.
Par ailleurs, si le fonds de réserve est conséquent, celui-ci apporte une plus-value lors de la vente
de l'appartement.
Le fonds de réserve n'est pas obligatoire pendant les 5 premières années.
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Ce point est mis à l'ordre du jour à chaque assemblée générale ordinaire.

Le syndic procède au vote :

"Constitution d'un fonds de réserve pour l'année 2020-2021"

Résultat du vote : 0 voix pour, 4968 voix contre, 4978 abstensions
Proposition rejetée  (0,00% Pour, 100,00% Contre)

Détail du vote :
Votes contre : Madame ARNOULD Cindy (voix : 1274); Monsieur BERNARD Luc (voix : 1264);
Monsieur GROSJEAN Joseph (voix : 1241); Madame et Monsieur MEESSEN - BERTINCHAMPS (voix :
1189)
Abstentions : Monsieur BRASSEUR Baptiste (voix : 1282); Messieurs COLANTONIO - DEVILLET (voix :
1236); Madame LORMIEZ Françoise (voix : 1261); Madame et Monsieur ORQUEVAUX - HENUSET (voix
: 1199)

11- Constitution d'un fonds de roulement permanent

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic précise que, dorénavant, il met en place, pour éviter les problèmes de comptabilité, la
constitution d'un fonds de roulement permanent.
Ce fonds de roulement permanent permet de garder une liquidité sur le compte et de ne pas
manquer d'argent pour payer les factures.

Ce montant sera réclamé une seule fois au copropriétaire et lui sera restitué en cas de vente.
L'acquéreur, quant à lui, devra verser le montant de l'appel de fonds de roulement permanent dès
son arrivée.
Il s'agit d'un fonds de roulement totalement indépendant du fonds de roulement ordinaire.
Le syndic propose de mettre ce point à l'ordre du jour de la prochaine assemblée générale.

Le syndic procède au vote :

"Constitution d'un fonds de roulement permanent"

Abstention à l'unanimité

12- Fixation de la période de l'Assemblée annuelle

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
La date de l'assemblée générale annuelle est fixée entre la fin du mois de mai et le début du mois
de juin en après-midi.

Le syndic procède au vote :

"Accord pour fixer la période de l'Assemblée Générale annuelle entre la fin du mois de mai et
le début du mois de juin en après-midi"

Vote Pour à l'unanimité
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13- Fixation de la date de la clôture des comptes

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Les comptes de la résidence seront clôturés au 31 mars de chaque année (ici année comptable de
15 mois). Le vérificateur aux comptes sera convoqué pour vérifier les décomptes avant l'envoi aux
copropriétaires. Le courrier les informera de la date de l'assemblée générale et leur demandera
d'établir leurs remarques éventuelles à ajouter à l'ordre du jour de l'assemblée générale. La
convocation officielle sera ensuite envoyée.

Le syndic procède au vote :

"Accord pour fixer la date annuelle de clôture des comptes au 31/03"

Vote Pour à l'unanimité

14- Montants des marchés et contrats

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Il s'agit d'un montant pour lequel les copropriétaires donnent leur accord pour que le syndic puisse
commander des travaux sans l'avis des copropriétaires.
Le syndic précise, tout de même, demander au conseil de copropriété avant de commander ces
éventuels travaux.

Le syndic procède au vote :

"Fixation du montant des marchés et contrats à 500€"

Vote Pour à l'unanimité

15- Accès par les copropriétaires aux documents de la copropriété

Pas de vote
Le Bureau ROSSIGNOL se charge de créer un accès internet de la résidence. Toutes les
informations importantes se trouvent sur le site internet de la copropriété. (Contrats divers,
Décomptes, PV AG, …)

La marche à suivre pour se connecter à la résidence est la suivante :

Allez sur le site : www.bureau-rossignol.be
Cliquez sur l'onglet " CONNEXION " en haut à droite
Cliquez sur l'onglet orange " Se connecter à sa résidence "

- Identifiant : résidence-gascogne
- Mot de passe : 6880stade43
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16- Mode de transmission des informations

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic propose d'envoyer les courriers officiels par voie postale en courrier simple, et non en
recommandé, afin de diminuer les frais pour la copropriété.
Les convocations et les décomptes seront envoyés par voie postale en courrier simple.
Les petites informations seront envoyées par mail.

Le syndic procède au vote :

"Accord sur l'envoi des courriers officiels par voie postale en courrier simple"

Vote Pour à l'unanimité

17- Choix du luminaire pour les terrasses

Quorum : 2/3. Clé : Quotités, soit 6630,67 sur 9946,00
Les luminaires placés sur les terrasses doivent être semblables car l'uniformité des façades doit
être conservée.
Les luminaires doivent être placés par un professionnel car il s'agit d'une façade isolante et
certaines précautions doivent être prises pour éviter toute infiltration.

Le syndic a reçu une offre de prix par la société ARDENNE ELEC pour le placement et la fourniture
de quatre modèles différents.
Le syndic interroge les copropriétaires sur le choix du modèle.

Les copropriétaires s’accordent pour le modèle BASSI.
La dépense sera privative et la facture sera envoyée à chaque copropriétaire.

La société ARDENNE ELEC interviendra le 09/03/2020 pour le placement du luminaire sur chaque
terrasse.
Le syndic demande à ce que les copropriétaires laissent leur appartement libre d'accès afin
qu'ARDENNE ELEC puisse venir fixer le luminaire extérieur.

Le syndic procède au vote :

"Accord pour la fourniture et le placement par la société ARDENNE ELEC du modèle BASSI en
date du 09/03/2020"

Vote Pour à l'unanimité

18- Règlement d'Ordre Intérieur - Discussion et décision

Quorum : 50% + 1 Voix. Clé : Quotités, soit 4974,00 sur 9946,00
Le syndic présente l'extrait du ROI de la résidence l'AUSTRAL (sensiblement le même que la
résidence GASCOGNE) car il n'a pas encore reçu, de la part du Notaire, le modèle de ROI
concernant la résidence GASCOGNE.

Le syndic rappelle que le ROI doit être annexé au contrat de bail.
Le syndic affichera le ROI aux valves dans la résidence afin que chaque occupant puisse en prendre
connaissance.
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Note après AG : Le syndic ayant reçu le ROI annexé aux statuts de la copropriété par le notaire
après l'AG, ce dernier est annexé au présent courrier.

Le syndic procède au vote :

"Approbation du ROI"

Vote Pour à l'unanimité

19- Divers

Pas de vote
Mr HOUCHARD, représentant HABITAT PLUS, prend la parole.
Il précise que la journée SAV est programmée le 04/03/2020. Mr HOUCHARD demande à ce que
chaque copropriétaire transmette ses remarques à Mme LEFEBVRE (secrétaire) chez HABITAT PLUS
(parties privatives et parties communes).

Le syndic explique que le technicien se chargera d'aller chercher deux paillassons (un pour l'entrée
à l'avant et l'autre pour l'entrée à l'arrière) ainsi qu'un tableau d'affichage qui sera placé à l'entrée
de la résidence.
Le syndic rappelle que le tehnicien travaille à raison de 20 € HTVA/heure.

Mr DEVILLET souhaiterait placer une palissade entre son jardin et l'accès à la porte d'entrée se
situant à l'arrière. Le syndic rappelle que l'autorisation doit ,normalement, faire l'objet d'un point
à l'ordre du jour de l'assemblée générale.
Les copropriétaires présents à l'assemblée générale acceptent à l'unanimité le placement de la
palissade entre le jardin de Mr DEVILLET et l'accès à la porte arrière du bâtiment.
Cette dépense étant privative, son placement ainsi que son entretien sont à charge du
copropriétaire.

Mr HOUCHARD signale que les aménagements extérieurs seront effectués d'ici un petit mois.

Un copropriétaire signale que le seuil de la porte d'entrée à l'arrière n'est pas suffisament incliné.
Dès lors, des entrées d'eau se produisent régulièrement.

Mr HOUCHARD prend note de toutes les remarques formulées et signale que celles-ci seront
traitées prochainement.

L’ordre du jour étant épuisé, le Président, Mr DEVILLET, remercie les copropriétaires présents à
l’assemblée générale et déclare la séance levée à 15h30.

Fait à la salle de réunion du Bureau Rossignol, Business Center Gérard Construction - 1er
étage, le jeudi 30 janvier 2020

Pour le syndic,  

Le Bureau ROSSIGNOL SPRL


