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Syndie - Gestion Privative

Association des Copropriétaires
Résidence «LIDO»

Rue de Limalsart 20

1330 Rixensart

BCE : 0686.597.672

Procés-Verbal de I’Assemblée Générale Ordinaire

Le mardi 12 octobre 2021 a 17h30
Tenue au bureau Couet et Associés — Rue de Champles 74 a 1301 Wavre

Ordre du jour :

. Validité de I'assemblée générale
_Election du président et du secrétaire de I'assemblée générale - majorité absolue
. Rapport du Syndic et/ou du conseil de copropriété sur I'exercice écoulé
. Comptabilité :
a. Rapport du Commissaire aux Comptes
b. Approbation de la répartition des charges et du bilan, décharge au Syndic -
majorité absolue
c. Rapport d'évaluation des contrats de fournitures régulieres
d. Etat des arriérés de charges
5. Procédures judiciaires en cours (néant)
6. Décharges et quitus - majorité absolue
a. Conseil de copropriété
b. Commissaire aux comptes
c. Syndic pour sa gestion
7. Elections - majorité absolue
a. Election des membres du conseil de copropriété- majorité absolue
candidats : M Segantini, M Naiken, M Vossen, Mme Deltombe, Mme Hoebers
b. Election du Commissaire ou du college de commissaires aux comptes
8. Travaux et/ou aménagements et financement — majorité des 2/3
a. Installation d’un adoucisseur d’eau
b. placement d’une barriére automatique a I'entrée droite du parking et fermeture a
I'entrée gauche a I'aide d’une barriére a fermeture manuelle.
c. Achat d’un robot pour la tonte de la pelouse
d. Placement de minuterie sur les interrupteurs des locaux communs
9. Réception provisoire et définitive des communs — état de la situation
a. remarque encore a lever et remarques faites apres i’oEcupation
10. Acte de base modificatif et permis d’urbanisme modificatif — validation
a. Validation du permis d’urbanisme modificatif — majorite des 4/5
b. Validation de I'acte de base modificatif — unanimité
c. Modification de la répartition des charges selon les nouvelles quotités et ce
rétroactivement sur les deux derniéres années — majorité des 4/5
11. Problématique de I'attribution des combles — action en justice — majorité des 2/3
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a. organisation de réunions de médiation et mandat & un médiateur

b. action en justice et mandat a un avocat pour le suivi du dossier
12, Point a la demande d’un copropriétaire
a. Mme Hoebers :
~Le nettoyage des vélos et poubelles dans 'entrée du garage... (ROI a discuter)
- En cas de forte pluie, fuite de la dolomie vers la rue et bouchage de la bouche
d’égout
- Le groupe de travail prévu pour I'aménagement du jardin
- La nécessité de bien insister sur les réserves avant la réception des communs
- un emplacement de parking PMR sur dalles comme prévu dans le permis

d’urbanisme
- le probleme de la fuite d’eau de la terrasse du 2.2 vers les vitres du 1.2 (Constaté

par Mme Moulin)
- de la corrosion des vitres des gardes corps du 1.2 et 1.3 (Aussi constaté par Mme

Moulin et CDI).
- Le nettoyage des vitres des gardes corps de I'ensemble du batiment.

b. Mme Kerstens :
- Afficher un réglement d’ordre intérieur dans les halls de I'immeuble
- Placer le numéro de I'immeuble & coté des deux portes d’entrée, qui soit visihle
dans I'obscurité
13. Projet de ROI a valider — majorité absolue
14. Budget - majorité absolue
a. Présentation et validation des budgets de dépenses courantes et frais
exceptionnels
b. Fonds de roulement
c. Fonds de réserve (sauf dérogation — majorité 4/5)
15. Mandats - majorité absolue
a. Inscription contrat cadres - mandat au syndic
b. Changement de fournisseur régulier - mandat au Conseil de Copropriété
c. Détermination du montant pour lequel le Conseil de Copropriété a mandat
pour travaux
16. Election du Syndic - mandat a donner pour la signature du contrat - majorité
absolue

1. Validité de I'assemblée générale

10 Copropriétaires sur 12 sont présents ou représentés.

9994 quotités sur 1000 sont présentes ou représentés.

Le double quorum est atteint, I’Assemblée peut valablement statuer sur les points

repris a I'ordre du jour.

2. Election du président et du secrétaire de |'assemblée générale - majorité absolue
A I'unanimité, M Segentini est nommé(e) Président(e) de séance.
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A I'unanimité le Syndic est nommé Secrétaire de séance.

3. Rapport du Syndic et/ou du conseil de copropriété sur I'exercice écoulé

Le syndic informe qu’outre la gestion quotidienne, il a été procédé a:

- la souscription de nouveaux contrats d’entretien, tel que le matériel incendie avec
Safe And Sound, et le relevé des index avec Index +.

- plusieurs réunions de suivi de la levée des remarques de la RP

- plusieurs réunions avec le CdC

- le suivi de la problématique de I'air dans les circuits de chauffage, et de la purge
régulieres des radiateurs. Il faudra y préter attention a présent pour le début de la
période de chauffe.

Les deux dates suivantes sont convenues pour effectuer une purge générale des
radiateurs (par les occupants) :

Le 1¢" novembre et le 11 novembre (le rez a 10h, le 1°" & 12h et le 2°™ a 14h).

_ e nettoyage des sterfputs et des caniveaux dans les garages et devant I'entrée des
garages.

- 'aménagement des parterres a 'avant de I'immeuble

- I'épandage d’engrais dans la pelouse

- 'étude du dossier sur la problématique des combles. Ce dossier est toujours en
cours et sera abordé durant 'AG.

- le suivi de la demande auprés du promoteur de régularisation du permis
d’urbanisme et la modification de I'acte de base. De nombreuses erreurs ont encore
été retrouvées dans I'acte modificatif et ont fait 'objet de contestation.

- ’aménagement des abords attendus par copropriéte, et effectué par le promoteur
(prairie fleurie, ...)

- La demande d’offre divers en préparation a 'AGO

- La demande d’offre pour le placement d’un robinet raccordé a I'eau de ville. Au
départ réclamé au promoteur, ce travail va finalement étre effectué aux frais de la
copropriété (+-270€ HTVA + installation d’un compteur de passage).

- le remplacement des piquets et panneaux « propriété privé » suite au probable vol
des anciens.

4. Comptabhilité :
a. Rapport du Commissaire aux Comptes
Les commissaires aux comptes font état de leur rapport durant I'assemblée.
Celui-ci a été transmis avec la convocation.

b. Approbation de la répartition des charges et du bilan, décharge au Syndic -
majorité absolue
A 'unanimité, 'assemblée approuve les comptes et le bilan 2020-2021 et donne

décharge au syndic.

c. Rapport d'évaluation des contrats de fournitures régulieéres
Assurance building : Ibis
Assurance PJ : Euromex
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Ascenseur : schindler

Contréle ascenseur : BTV
Nettoyage : Orban Cleaning

Syndic : Couet et Associé
Electricité : Octa +

Gaz : Total

Eau : INBW

Jardin : Votre jardin mon Bouleau
Matériel incendie : Safe And Sound
Relevé des compteurs : Index+

Entretien chaudiére : a souscrire (demande d’offre a Aqua Flame et Viessman)

Le syndic informe que gréce au contrat cadre, les contrats d’électricité et de gaz
souscrits pour la copropriété ont été négocié dans le but de fixer les prix pour

2ans, et ce lors d’une période ol les prix étaient trés bas (durant le
confinement). Ces nouveaux contrats ont débuté en juillet 2021 et se terminent

en juin 2023,

Durant 2ans, la copropriété hénéficiera donc de prix trés ava ntageux alors que

les prix du marché actuels sont a la hausse.

Le contrat d’entretien pour I'ascenseur va étre remit en concurrence.

d. Etat des arriérés de charges

II'n’y a pas d’arriéré de charges a ce jour. Les copropriétaires sont tous en boni
et peuvent faire la demande de remboursement de leur décompte, maintenant

que les comptes sont approuvés.

5. Procédures judiciaires en cours (néant)
Il n'y a pas de procédure judiciaire en cours.

6. Décharges et quitus - majorité absolue
a. Conseil de copropriété

A la majorité requise, décharge et quitus sont donnés au conseil de copropriété.
M Segantini, Mme Hoebers, M Naiken et Mme Kerstens votent contre, 401
quotités. lls estiment que la communication envers les copropriétaires du

dossier combles a été tardive

b. Commissaire aux comptes

A l'unanimité, décharge et quitus sont donnés aux commissaires aux comptes,

c. Syndic pour sa gestion

Ala majorité requise, décharge et quitus sont donnés au syndic pour sa gestion.
M Segantini, Mme Hoebers, M Naiken et Mme Kerstens votent contre, 401

quotités. lls estiment que la communication envers les copropriétaires du

dossier combles a été tardive
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7. Elections - majorité absolue
a. Election des membres du conseil de copropriété- majorité absolue
candidats : M Segantini, M Naiken, M Vossen, Mme Deltombe, Mme Hoebers
Les membres actuels, Mme Deltombe, M Vossen ne sont plus candidats a leur
réélection.
Madame Hoebers retire sa candidature.
Monsieur Segantini se présente, ainsi que M Naiken.
A la majorité requise, Monsieur Segantini est élu. M Deluc, Mme Deltombe et M
Deryckel votent contre, 342 quotités.
A la majorité requise, Monsieur Naiken est élu. M Deluc, Mme-Deltombe et M
De Ryckel votent contre, ?32 quotités.
Les membres sont élus. lls sczfnt vivement remerciés par I'assemblée.

Mme Hoebers est la personne qui se porte volontaire pour étre le lien sur site
avec le syndic, pour les petits problémes du quotidien.

b. Election du Commissaire ou du collége de commissaires aux comptes
Mme Deltombe est candidate a sa réélection. Mme Del Rio ne se représente

plus.

M Segantini se présente.

A 'unanimité, Mme Deltombe est élue. Monsieur Segantini est élu.
Mme Deltombe sera aux commandes du contrdle des comptes.

Ils sont élus et vivement remerciés.

8. Travaux et/ou aménagements et financement — majorité des 2/3

a. Installation d’un adoucisseur d’eau

Aprés avoir pris les renseignements, il s’avere que I'eau est fort calcaire.

Deux offres de prix ont été demandées pour le placement d’un adoucisseur sur I'eau
chaude, ou sur I'eau froide, avec le placement au préalable d'un compteur de

passage commun.

Société Eurodynamics :

Sur eau froide : 3736€ TVAC (+ compteur général a placer +-400€)
Sur eau chaude : 2805€ TVAC

Société Water-Tech :

Sur eau froide : 3993€ TVAC (+ compteur général a placer +-400€)

A la majorité requise, I'assemblée décide de valider ces travaux pour le placement
d’un adoucisseur sur I'eau froide, pour un budget maximum de 4500€ TVAC.

Le choix de la société sera défini par le conseil de copropriété.

Monsieur De Ryckel vote contre, 90 quotités.

Les travaux seront financés par le fonds de réserve.
Il sera demandé 3 la société de nettoyage de remplir le sel et donc d’ajouter cela au
,

¥

I

cahier des charges.
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M Vanregemorter quitte I'assemblée et donne mandat a Mme Dassy pour la suite de
I"ordre du jour.

b. placement d’une barriére automatique a I'entrée droite du parking et fermeture 3
I'entrée gauche a I'aide d’une barriére a fermeture manuelle.

Un projet de placement d’une barriére automatique a I'entrée du parking a été
envisagé et deux offres de prix ont été demandées.

L’idée est donc de placer une barrigre coulissante avec une ouverture de 5m
(minimum requis pour les pompiers), avec un systéme de télécommande et la
possibilité de placer un systéeme de clavier & code (ou il faudra sortir de sa voiture).
L'offre proposée inclut également un portail mécanique pour I'entrée haute avec
deux ouvrants vers I'intérieur. Ce portail sera fermé a clé ou avec un cadenas que les
pompiers pourront casser au besoin.

Offre de la société Henrion : 28.659€ HTVA (avec boitier & code)

Offre de la société All-Access : 20.186€ HTVA (avec feu de signalisation et boitier a
code)

Al'unanimité, I'assemblée décide de ne pas prendre de décision actuellement. Le
point sera inscrit a 'ordre du jour de la prochaine AGO.

En attendant, deux poteaux et une chaine seront placées sur 'entrée gauche de la
copropriété.

¢. Achat d’un robot pour la tonte de la pelouse

Il est envisagé de mettre en place une tondeuse robot pour la pelouse commune.
Deux offres ont été demandées :

NGE Machines : pour un modele Honda 2020€ HTVA (poste électricité non compris)
IVW-Mecatech : offre non regue.

A l'unanimite, I'assemblée décide d’analyser les devis et le syndic va demander au
jardinier une estimation du cout annuel de la tonte de la pelouse.
Le point sera remis a I'ordre du jour d’une prochaine AGE ou AGO.

d. Placement de minuterie sur les interrupteurs des locaux communs

L'idée est de placer des minuteries sur les interrupteurs des locaux techniques (local
chaufferie, local eau et électricité, local poubelle et local vélo), afin de faire des
économies d’'électricité. Les lumiéres restent bien souvent allumées.

De plus, une vérification de la sensibilité des détecteurs dans le parking et sous-sol va
étre effectuée, ainsi que la minuterie des éclairages extérieurs.

A I'unanimité, I'assemblée décide de ne pas encore placer de minuteur, mais de
remplacer les ampoules des locaux techniques par du LED.
Monsieur Naiken accepte de s’en occuper.
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9. Réception provisoire et définitive des communs — état de la situation

a. remargque encore 2 lever et remarques faites apres l'occupation
Une bonne partie des remarques ont été levées et il n'y a pas d’inquiétude a avoir
quant aux derniéres remarques, qui ne sont pas de grandes importances.
Globalement, la réception provisoire a été bien suivie, et la copropriété a obtenu la
quasi-totalité des modifications demandees.
Une réunion de suivi va se tenir le vendredi 15 octobre avec Mme Moulin,
I'architecte, M Havenne, le syndic et le CC.

10. Acte de base modificatif et permis d’urbanisme modificatif — validation

Suite a la réunion « Combles » qui s’est tenue de maniére officieuse le 4 octobre
dernier, il a été décidé de ne pas aborder le sujet lors de cette AG.

Une AGE 2 ce sujet sera convoquée lorsque les copropriétaires seront préts a
envisager une décision a prendre officiellement.

En attendant, d’autres réunions « combles » seront organisées afin d'avancer sur le
sujet.

a. Validation du permis d’urbanisme modificatif — majorité des 4/5
Ce point est reporté.

b. Validation de I'acte de base modificatif — unanimité
Ce point est reporté.

c. Modification de la répartition des charges selon les nouvelles quotités et ce
rétroactivement sur les deux derniéres années — majorité des 4/5
Ce point est reporté.

11. Problématique de I'attribution des combles — action en justice — majorité des
2/3

a. organisation de réunions de médiation et mandat a un médiateur
La premiére réunion s’est tenue sans médiateur, et a été trés constructive. Il est
proposé de continuer de cette maniére et de ne pas mandater de médiateur

actuellement,

A I'unanimité, 'assemblée valide la décision de continuer a organiser des reunions
combles mais sans médiateur.

M Vanregemorter s’abstient.

b. action en justice et mandat & un avocat pour le suivi du dossier
A I'unanimité, 'assemblée décide de ne pas prendre de décision actuellement.

Ce point est reporté.

A 'unanimité, I'assemblée décide de valider la possibilité de mandater un avocat

pour participer & une des réunions combles si cela s"avére nécessaire.

M Vanregemorter s'abstient.
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12, Point a la demande d’un copropriétaire

a. Mme Hoebers :

- Le nettoyage des vélos et poubelles dans I'entrée du garage... (ROl & discuter)
Point a ajouter au projet de ROI

- En cas de forte pluie, fuite de la dolomie vers la rue et bouchage de la bouche
d'égout

Le promoteur doit effectuer des travaux au niveau des trottoirs. Ce point fait partie
des remarques en cours.

- Le groupe de travail prévu pour I'aménagement du jardin

Le groupe a bien avancé en début d’année. Les aménagements restants dépendent
de ce qui sera encore fait par le promoteur dans le cadre de ses obligations
contractuelles.

- La nécessité de bien insister sur les réserves avant la réception des communs
Une liste encore conséquente de réserves est toujours d'actualité. La réception
définitive n’est pas encore prévue.

- un emplacement de parking PMR sur dalles comme prévu dans le permis
d'urbanisme
Demande au promoteur faite également. L’engagement a été pris mais nous
attendons encore la mise en ceuvre

- le probléme de la fuite d’eau de la terrasse du 2.2 vers les vitres du 1.2 (Constaté
par Mme Moulin)
Se trouve dans la liste des remarques RP également.

- de la corrosion des vitres des gardes corps du 1.2 et 1.3 (Aussi constaté par Mme

Moulin et CDI).
IDEM

- Le nettoyage des vitres des gardes corps de I'ensemble du batiment.
Si les copropriétaires le souhaitent, une proposition groupée peut étre transmise
pour le printemps prochain.

b. Mme Kerstens :
- Afficher un réglement d’ordre intérieur dans les halls de 'immeuble
Ce ROI doit d’abord étre validé en AG.

- Placer le numéro de I'immeuble a cdté des deux portes d’entrée, qui soit visible
dans I'obscurité
Demande en cours auprés du promoteur. Demande d’offre en cours également.

13. Projet de ROI a valider — majorité absolue

Un projet de ROl a été envoyé aux copropriétaires. Ce projet peut étre validé et
remanié a chaque AG. De nouveaux points peuvent étre ajouté ou modifié a chaque
AG par les copropriétaires.

W A
Wl o
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L’assemblée décide de nommer un groupe de travail afin de peaufiner la base de ROI
que le syndic a établit et qui reprend la base légale.

Le groupe de travail est composé de Marc Vossen, Valérie Deltombe et Gerald
Segantini.

14. Budget - majorité absolue
a. Présentation et validation des budgets de dépenses courantes et frais

exceptionnels
Le syndic présente un budget de 36.000€ (hors frais privatifs et frais

extraordinaires).

A I'unanimité, 'assemblée valide ce budget. Les provisions seront calculées sur
cette base.

b. Fonds de roulement
A la date du 30-06-2020, le fonds de roulement s’élevait a 12000€

A l'unanimité, I'assemblée décide de maintenir le fonds de roulement a son

niveau actuel.

c. Fonds de réserve (sauf dérogation — majorité 4/5)
A cette méme date, le fonds de réserve général s’élevait a 0€

A I'unanimité, I'assemblée décide d’augmenter le fonds de réserve, d’abord par
un appel de 4500€ dans le courant du mois d’octobre, ensuite de procéder a 3
appels de fonds de 2000€ chacun, au 1¢ janvier, 1° avril et au 1* juillet.

15. Mandats - majorité absolue
a. Inscription contrat cadres - mandat au syndic
Le Syndic explique le principe du contrat cadre. Certains fournisseurs souhaitent
proposer des contrats intéressants pour un grand nombre de clients. Pour
avoir le meilleur prix, le Syndic doit pouvoir chiffrer a l'avance combien
d’immeubles souhaitent participer a un contrat cadre. En fonction du nombre
qui est dés lors fixé, le fournisseur peut remettre un prix plus attractif. En
acceptant cette inscription, la copropriété donne mandat au Syndic pour signer
un contrat cadre pour des fournitures réguliéres (énergie, ascenseur,
extincteurs,...). Il est certain que le syndic n‘acceptera que la convention
groupée si elle est plus intéressante pour toutes ses copropriétés.

‘A F'unanimité, les Copropriétaires donnent mandat au Syndic pour signer un
contrat cadre, aprés accord de la copropriété.

b. Changement de fournisseur régulier - mandat au Conseil de Copropriété
A I'unanimité, 'assemblée donne mandat au conseil de copropriété pour le
changement de fournisseur régulier.
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c. Determination du montant pour lequel le Conseil de Copropriété a mandat
pour travaux

Al'unanimité, I'assemblée donne mandat au conseil de copropriété pour valider
des travaux avec un budget maximum par an de 3000€, avec un maximum de
500€ HTVA par intervention.

16. Election du Syndic - mandat a donner pour la signature du contrat - majorité
absolue

A 'unanimité, 'assemblée décide de reconduire le mandat du syndic Couet et
Associés, dont les bureaux sont situés 3 Rue de Champles 74, 1301 Wavre, tel 010 65
19 55, et ce jusqu’a la prochaine Assemblée générale.

Pour rappel, le numéro de garde est le 04 349 48 29,

Le présent procés-verhal a été relu ; il est signé par le président, le secrétaire (Syndic), et les
copropriétaires encore présents.

Signature Secrétaire Signature Président

ignatures des copropriétaires encore présents

f\/“— .-/)r’//
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Assemblée générale du 12/10/2021

LIDO (N. Entr. : 0686.597.672) rue de Limalsart, 20 1330 Rixensart

Copropriétaire Quotités Signature
» Présent Procuration
DE RYCKEL - PARIDANT Patricia 90.000 ?H
C .l
Présent Procuration
[0] éri v
DELTOMBE Valérie 150.000 w Yy W
Présent Procuration
DELUC - VERTONGEN Alain et Myriam 102,000 %
Présent Procuration
DEMEUSE - HOEBERS 154.000 ((-“K \é)/ 3
Présent Procurdtion
KERSTENS Micheline 69.000
. o H
Présent Procuration
MARTIN - OPTIMMO SA Smo00
Prés Procuration\)
NAIKEN Vincent 91,000
Présent Procuration
SEGANTINI - SALENGROS Gerald 87.000 / \h\
._T-HK (m STMJ [; Py %, 000 Procuration
VO U nJost 2. goo /
[ Procuration
VAN REGEMORTER 79.000 /
Procuration
VOSSEN Marc 92,000

Totaux :

‘?777 1000.000

- Io /1{

Les membres du bureau certifient exacte la feuille de présence faisant apparaitre que

copropriétaires sont présents ou représentés.

A la présente sont annexés :
POUVOIrs,

Le Président,
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