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CONVENTION DE CONSTITUTION D'USUFRUIT
. par
la société en commandite simple "IMMOBILIERE DU ROYAL ROGIER"
au profit de |
I'Agence "ERCEA" de la Commission Européenne
relatif

au Lot 1 situé dans le batiment "B"
du complexe "Covent Garden",
4 Saint-Josse-ten-Noode, rue de Brabant

pour LR.R., sprl "COVENT GARDEN HOLDINGS (Number
2)", représentée par la s.a. TRUST MANAGEMENT &
FINANCE TMF) MANAG; S.A.", représentée par son
représentant permanent,

pour l'Agence "ERCEA", Monsieur Silva Rodriguez,
Directeur général de la Direction Générale Recherche







CONVENTION D’USUFRUIT

LOT I

ENTRE LES SOUSSIGNES

1. lLa société en commandite simple "IMMOBILIERE DU
ROYAL ROGIER", dont le siége social est établi & Etterbeek
(1040 Bruxelles), avenue de Tervuren, 13A, boite 2,

inscrite au registre des personnes morales (Bruxelles)
sous le numéro 0437.901.847, et assujettie a la taxe sur lf
valeur ajoutée sous le numéro 437.901.847,

constitude sous la forme d'une société anonyme aux
termes d'un acte regu par
notaire & Bruxelles, 1le wvingt-sept Juin mi neu cent
quatre-vingt-neuf, publié aux annexes du Moniteur Belge du
vingt-sept juillet suivant, sous le numéro 890727-194 et
dont les statuts ont été modifids & plusieurs reprises et
pour la derniére fois aux termes d'une décision de
1'assemblée générale extraordinaire des actionnaires,
décidant notamment de la transformation de la forme de la
société en société en commandite simple et dont le procés-
verbal a été dressé par m
notaire a Bruxelles, le premier octobre deux miiie sept,
publié aux annexes du moniteur Belge, le vingt-cing octobre
suivant, sous le numéro 07155915,

ci-aprés dénommée "IRR" ou "le nu-propriétaire" ou la
« comparante sub 1 », ¢

ici représentée conformément a ses statuts par -son
gérant statutaire étant la société privée 4 responsabilité
limitde "COVENT GARDEN HOLDINGS (Number 2)", dont le siege
social est établi & Etterbeek (1040 Bruxelles), avenue de
Tervueren, 137, boite 2, , inscrite au registre des
personnes morales (Bruxelles) sous le numéro 0895.114.614,
nommée a ses fonctions aux termes d'une décision de
1'assemblée générales extraordinaire dont le proces-verbal
a été dressé par le vingt-
six décembre deux mille sept p 1e aux annexes du moniteur
Belge, le vingt-cing octobre suivant, sous le numéro.

07155915,
l -




elle-méme représentée conformément & ses statuts par
son gérant unique étant la société anonyme "TRUST MANAGEMENT
& FINANCE TMF) MANAGEMENT S.A.", dont le sidge social est
établi & Etterbeek (1040 Bruxelles), avenue de Tervuren,
13an boite 2, , inscrite au registre des personnes morales
(Bruxelles) sous le numéro 0451.250.730., nommée A& ses
fonctions aux termes d'une décision de 1'assemblée générale
extraordinaire des associés, dont le procés-verbal a &té
dressé par le vingt-six
décembre deux mille sept publie aux annexes du moniteur
Belge, 1le vingt-cing octobre suivant, sous 1le numéro

07155915,
ar son représentant permanent
, demeurant !

2. L'Agence ERCEA, dont le siége est établi a 1049
Bruxelles,

. ci-apreés dénommée "l'Agence" ou "l'usufruitier' ou la
« comparante sub 2 »,

ici représentée par M. Silva Rodriguez, Directeur
général de la Direction Générale Recherche.

EXPOSE PRELIMINATRE

TITRE I & Article 1 - OBJET, ORIGINE DE PROPRIETE,
SERVITUDES, WMANDAT, PERMIS, URBANISNME, DESCRIPTION DU

COMPLEXE

1.1. Objet

1.1.1. L'objet de la présente Convention est d’une
part de convenir entre Parties des termes et conditions en
vertu desquelles le nu-propriétaire s'engage vis-a-vis de
l'Agence & mettre & disposition de 1'Agence le Lot 1, en ce
compris les Travaux, conformément au Dossier technique, a
la Réglementation en vigueur et aux régles de l'art, ce que
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1'Agence accepte. (Titre II - Réalisation des Travaux -
Mise & disposition du Lot 1).

1.1.2. L'objet de la présente Convention est d'autre-
part de convenir des termes et conditions en vertu desquels
le nu-propriétaire octroie a l'Agence un droit d‘Usufruit
sur le Lot 1, et ceci a compter du vingt-quatre septembre
deux mille huit , moyennant le payement des Redevances, ce
que 1'Agence accepte. (Titre TIII - Constitution de

1'Usufruit) .

1.1.3. La comparante sub 1. déclare ce qpi suit
La comparante sub 1. est propriétaire du bien suivant: [

Commune de Saint-Josse-ten-Noode, premiére division :

Un complexe de bureaux sur et avec terrain, dénommé
nCovent Garden", sise a front de la rue de Brabant,
cadastrée section A, selon titre numéros 115/Y/4, 115/X/4,
11s/p/4, 115/B/5, 115/C/5, 115/K/4, 114/v/4, 114/V/3,
114/T/4, 114/D/2, 114/Z/3, 114/H/4, 114/X/4, 114/M/4,
114/w/4, 114/T/3, 109/v/25, 119/W/19, 109/R/26, 114/0/3,
114/N/4, 109/w/25, 115/A/5, 115/2/4, 114/2/4, 114/0/4 et
selon un extrait récent de la matrice cadastrale, numéro
114/c/5, pour une superficie de soixante-sept ares quatre

centiares (67a 04ca).

1.2. Origine de propriété

La société en commandite simple "IMMOBILIERE DU ROYAL
ROGIER' est propriétaire du bien prédécrit, 4 savoir: [
- partie pour 1l'avoir acquis de la société anonyme
"EUROPEENNE DE CONSTRUCTIONS COMMERCIALES ET INDUSTRIELLES", en

abrégé "E.C.C.I." aux termes d'un acte regu par
a l'intervention de

le vingt et un
decembre mi cent quatre-vingt-neuf, transcrit au
premier bureau des hypothéques & Bruxelles, le seize
janvier mil neuf cent nonante, volume 6897, numéro 10,

- partie pour l'avoir acquis de la société anonyme
"d k v INTERNATIONAL" aux termes d'un acte regu par




avril mil neuf cent nonante, transcrit au premier bureau
des hypothéques & Bruxelles, le quatorze mai suivant,

volume 6947, numéro 10,
- partie pour l'avoir acquis de la société civile sous

forme d'une société anonyme "IMMOBILIERE REJAC" en

liquidation, aux termes d'un acte recu par
T
le vingt-trois aofit mil neuf cent

nonante et un, transcrit au premier bureau des hypothéques
a Bruxelles, le quatre octobre suivant, wvolume 7127,
numéro 3.

1.3, Conditions particuliédres repriges dans le titre
de propriété .

L'acte recu

le wvingt-huit aofit mil neuf cent nonante € un,
question & l'origine de propriété contient des conditions
particuliéres, '

~La comparante sub 2. fera son affaire desdites
conditions particuliéres se rapportant & 1‘’Immeuble. Elle
sera purement et simplement subrogée dans tous les droits
et obligations de la comparante sub 1. & cet égard en ce
qui concerne 1l'usufruit sans intervention de la comparante
sub 1. ni recours contre elle, pour autant qu’elles soient
encore d’application.

l1.4. Pexrmis - plans

l.4.1. La comparante sub 1. a érigé un complexe de
bureaux sur la parcelle de terrain prédécrite comprenant
deux immeubles de bureaux dénommés "A"' et "B" relids entre
8UuX par un espace couvert et ayant un sous-sol commun.

1.4.2. Le permis d'urbanisme y relatif a &été délivré
par le college des bourgmestre et échevins de la commune de
Saint-Josse-ten-Noode, le dix-sept avril deux mille trois,
a4 la demande de la comparante sub 1., sous les références PU
18.697, modifié par le permis d'urbanisme délivré par le
collége des bourgmestre et échevins de la commune de Saint-
Josse-Ten-Noode, le vingt-huit juillet deux mille ¢ing, sous
la référence PU 18.944 et par le permis d'urbanisme délivré
par le college des bourgmestre et échevins de la commune de




Saint-Josse-ten-Noode, le douze octobre deux mille six, sous
les référence PU 19.091.

1.4.3. Les plans relatifs 3 la construction du complexe
ont été dressés par 1'association momentanée formée par la
société anonyme "Art & Build" et la société anonyme "MONTOIS
PARTNERS Architectes”, dont les bureaux sont établis a
Saint-Gilles, (1060 Bruxelles), chaussée de Waterloo, 255.

1.4.4. Le . permis d'environnement a été délivré par
1'Institut Bruxellois de la Cestion de 1'Environnement, le
vingt-huit mars deux mille trois, a la demande de 1la
comparante sub 1., sous les références 211029, et modifié
aux termes du permis d' environnement délivré par 1'Institul
Bruxellois de la Gestion de 1'Environnement, le neuf janvier
deux mille sept, sous les références 282116.

1.5. Urbanisme

1.5.1. sans objet

1.5.2. En application des dispositions du code
bruxellois de 1’aménagement du  territoire, 1le notaire qui
instrumentera a demandé au collége des bourgmestre et
&4chevins de la commune de Saint-Josse-ten-Noode de délivrer
les renseignements urbanistiques qui s'appliquent au bien
prédécrit sub 1.1.

1.5.3. A l'exception des permis d'urbanisme et des
permis d'environnement dont question ci-avant il n'est pris
aucun engagement. quant a la possibilité d'effectuer dans 1¢
pien 1l’un des actes et travaux visés a 1l'article 98,
paragraphe 1 du code bruxellois de 1'aménagement du
territoire.

L’attention de la comparante sub 2. est attirée sur
1l’obligation d‘obtenir un permis d’urbanisme avant de
pouvoir procéder 3 1’exécution desdits actes et travaux.

1.6. sans objet

1.7. Cession voirie - nandat

Conformément au permis d'urbanisme délivré par  le
collége des bourgmestre et échevins de la commune de Saint-
Josse-ten-Noode, le vingt-huit Jjuillet deux mille cing,




sous les références PU18944, ayant pour objet 1la
réalisation d'une voirie sur la partie d'un terrain servant
d'assiette au complexe "Covent Garden" situé le long de la
Jonction Nord-Midi, délimitde par les rues Gineste, de
Brabant, telle que décrite au plan en amnexe 13, la commune
de Saint-Josse-ten-Noode a souhaité que cette voirie, avec
son assiette, dont 14 profondeur s'étendra jusqu'a la dalle
de toiture du parking du complexe "Covent Garden' (celle-ci
étant non comprise) objet de la présente Convention, entre
dans le domaine public,

Dés lors, la société comparante sub 1. se réserve le
droit de céder pour un euro symbolique, ladite voirie et son
assiette telles que décrites ci-avant, et les ouvrages a y
aménager par 1la comparante sub 1., & la commune de Saint-
Josse-ten-Noode, ou a tout autre pouvoir public.

. Par conséquent, la comparante sub 2. donne, bour autant

que de besoins, aux termes des présentes, mandat irrévocable
a la comparante sub 1. de passer cet acte de cession en ses
lieu et place, aux charges et conditions que le mandataire
jugera convenables..

Le présent mandat s'entend sans préjudice de ce que
1'Usufruit ne porte sur aucune partie du terrain servant
d'assiette du complexe "Covent Garden’.

En cas d’affectation hypothécaire du présent usufruit,
la comparante sub 2. veillera & exclure expressément, et
pour autant que de besoin, ladite voirie et son assiette.

1.8. Description du complexe "Covent Garden"
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CONSTITUTION D'UN DROIT D'USUFRUIT

Article 2 - Définitions et interprétation

Dans la présente convention (définie ci-dessous), les
termes et expressions suivants auront la signification que
leur attribue la présente convention:

2.1. “Agréation définitive" désigne le processus des
Agréations définitives des Travaux par Phases, qui aura
lieu entre l'Agence et le nu-propriétaire assistés de 1eur%
conseils respectifs, en vertu de l’article 10.7.
L’Agréation définitive d’une Phase aura lieu au plus t8t un
an aprés 1l'Agréation provisoire de cette Phase. :

2.2, ‘'"Agréation provisoire' désigne le processus des
Agréations provisoires des Travaux par Phases, qui aura
lieu entre 1l'Agence et le nu-propriétaire assistés de leurs
conseils respectifs en vertu des articles 10.1 et 10.2.

2.3. "Architecte’ désigne la société momentanée entre
"Montois & Partners" et 'Art & Build", désigné par le nu-
propriétaire.

2.4. “Charges communes générales et spéciales”
désigne les charges communes générales et spéciales telles
que définies a 1'exposé préliminaire sous 1l'article 1,
point 1.8. de la présente Convention et plus amplement.
décrites dans le Réglement d'ordre intérieur formant le(
titre IV de la présente Convention.

2.5, "Complexe "Covent Garden" ou "Complexe® désigne
le complexe immobilier érigé sur le terrain décrit a
1'exposé préliminaire sous l'article 1, point 1.1.

2.6. "Convention" désigne la présente convention et
- ses Annexes, qui font partie intégrante de celle-ci.

2.7. "Date(s) de livraison® désigne les dates prévues
pour la mise & disposition de 1'Agence, selon le Planning,
des surfaces du rez-de-chaussée (en ce compris les parkings
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-

du Lot 1.) dans leur Etat actuel et des Phases de Travaux
en état de faire 1l’objet d’une Agréation provisoire.

2.8. ‘"Défaut mineur" désigne: -

a)Pour les Phases a 1‘’exception de la derniére Phase :
tout défaut des travaux de la phase concernée dont
l’existence ou la réparation n’empéche pas l’occupation de
cette Phase conformément & sa destination, compte tenu de
l1’état dans lequel celle-ci doit étre livrée, en fonction de
la description reprise dans le Dossier Technique des
Travaux;

b)Pour la derniére Phase (comprenant notamment les
installations techniques énumérées en amnexe 1 et les
Travaux compris dans les Phases antérieures é&numérés en
annexe 2, qui ne sont destinds & é&tre réceptionnés qu’'avec
la derniére Phase),

- (1) tout défaut des Travaux dont l’existence ou la
réparation n’empéche pas l’occupation normale de cette Phase
conformément a sa destination, ou

- (ii) s’agissant des installations techniques
énumérées en amnnexe 2, tout défaut dont 1'existence ou la
réparation n’empéche pas le bon fonctionnement du Lot 1.

Il est précisé que le non-respect du Dossier technique
dans ses éléments essentiels et des dispositions de sécurité
physique et de sécurité et hygiéne au travail de 1'Agence
compte tenu du degré d’'achévement de chaque Phase, tel que
précisé dans le Dossier technique, ne peut jamais é&tre
considéré comme un Défaut mineur, sauf si 1'Agence accepte

par écrit des Mesures équivalentes.

2.9. "Destruction partielle"” signifie la destruction
d‘une partie du Lot 1, entendu comme tout événement autre
qu’'une faute de l’une des Parties, susceptible d’affecter
partiellement l’usage de ce lot par 1'Agence conformément &
sa destination de bureaux et ne 1’obligeant pas a suspendre
l’essentiel de ses activités dans celui-ci, sans préjudice
des cas de Destruction partielle assimilés & une Destruction
totale en vertu de l’article 2.10 ci-aprés.

2.10. "pestruction totale"” signifie la destruction de
tout ou partie du Lot 1 entendu comme tout événement autre
qu‘une faute de l’une des Parties susceptible d’affecter
l’usage de l’ensemble de ce lot par 1'Agence conformément &
sa destination de bureaux et 1l’obligeant a suspendre
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l’essentiel de ses activités dans celui-ci. Toute
Destruction partielle touchant un élément essentiel du Lot
1 survenue moins de trente-six (36) mois avant le terme de
1’Usufruit affectant substantiellement l’usage du Lot 1 par
1'Agence sera assimilée & une Destruction totale.

2.11. "Documents d’utilisation”  signifient les
documents transmis par le nu-propriétaire a 1'Agence pour
lui permettre d‘effectuer ses contrdles et essais lors des
procédures d’'Agréation provisoire, a savoir:

- les cahiers des charges et les modifications qui y
ont été apportées pendant 1'exécution des Travaux;

- les contrats d’assurance souscrits par le nuf
propriétaire, les Entrepreneurs et éventuellement - les
principaux intervenants dans le processus de réalisation
des Travaux ;

- les contrats conclus avec les Entrepreneurs,
Architectes et 1les principaux intervenants dans 1le
processus de réalisation des Travaux dans la mesure utile
pour permettre l’Agréation provisoire des Phases ;

- les certificats de conformité légaux délivrés par
les organismes agréés;

- les certificats de conformité des équipements
compris dans les Travaux aux standards belges et européens
applicables en Belgique;

- les certificats des essais de tous les équipements
et de toutes les installations compris dans les Travaux,
effectués par le nu-propriétaire et/ou les Entrepreneurs;

- la certification exhaustive de l'essai et du
contrble de tous les points de télégestion; (

- les fiches techniques ; ’

- les notices techniques;

- les procédures et modes d'emploi.

2.12. "pogsier technique des Travaux" désigne le
dossier décrivant les Travaux, repris en annexe 1 et en
annexe 2, ainsi que tous autres documents d‘'exécution
relatifs aux Travaux (tels que les plans d’aménagement, les
fiches techniques, etc.) qui seront établis en cours de
chantier par le nu-propriétaire et approuvés par 1l'Agence.

La procédure d’approbation de ces documents est celle
décrite en annexe 3. Cette procédure précise les délais qui




devront &tre respectés par 1l'Agence dans la prise de
décision.

2.13. "Entrepreneur(s)” désigne les entrepreneurs
désignés par le nu-propriétaire pour la construction du
bdtiment "B", dont la liste est reprise en annexe 4, ou tout
autre entrepreneur qui serait désigné ultérieurement par le

nu-propriétaire.

2.14. "Etat actuel” désigne 1l’'état actuel des Surfaces

by

du Rez-de-chaussée (en ce compris les parkings du Lot 1.) &
l'entrée en vigueur de 1'Usufruit, tel que décrit dans

l’annexe 2.

2.15. "Expert technigue indépendant " désigne
l’organisme de contrdle agréd AIB Vincotte nommé de commun
accord par les Parties, ou en cas d’indisponibilité de
celui-ci,. l'expert désigné de commun accord par les
parties, et & défaut d’accord entre elles, 1l'’expert qui
sera désigné par le Président du tribunal de premiére
instance de Bruxelles & la requéte de la partie la plus

diligente.

2.16. "Ingénieurs" désigne les ingénieurs en
techniques spéciales, la société "JCD - STD".

2.17. "Jour" désigne un jour calendrier, sauf .si
qualifié autrement ci-aprés.

2.18. "Lot 1" désigne:

a) dans le bAtiment "B", les "Bureaux B (Lot 1)V

comprenant
- au rez-de-chaussée,
* le local dénommé "006b", donnant acces aux locaux

sanitaires,
* un local sanitaire dénommé SH1" destinds aux hommes

avec les water-closets proprement dits, et un local
sanitaire dénommé "SD1" destinés aux femmes avec le water-

closet proprement dits,
* deux gaine de ventilation dénommée "TD1" et "TB8",

* le local dénommé "006c",
* un local sanitaire dénommé SH2" destindés aux hommes

avec les water-closets proprement dits, un local sanitaire
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dénommé "SD2" destinés aux femmes avec les water-closets
proprement dits et un local sanitaire dénommé "SP2" destiné
aux personnes a mobilité réduite,

* un local dénommé "TD2" avec sa porte,

- du vingtiéme étage jusqu'au vingt-quatrieme étage
les plateaux de bureaux ou étage tels que décrits aux points
1.8.2.5.7, de l'exposé préliminaire,

- au vingt-cinquiéme étage: un espace dénommé "Sky
Lobby 1" avec des escaliers, et un local y attenant, un
espace dénommé "Sky Lobby 2", le couloir entre les deux
espace "Sky Lobby", un espace dénommé "Foyer", le hall des
ascenseurs, six ascenseurs avec 1leur cage, un local
archives, un local sanitaire dénommé "SH2" destinés awuy
hommes avec les water-closet proprement dits, un local
sanitaire dénommé "SD2" destinés aux femmes avec les water-
closet proprement dits, un local sanitaire dénommé "SpP2"
destiné aux personnes & mobilité réduite avec les
sanitaires proprement dits, et un sas dénommé "SS2" donnant
accés aux locaux "SP2", "SD2" et "SH2", un local sanitaire
dénommé "SH1" destinés aux hommes avec les water-closet
proprement dits, un local sanitaire dénommé "SD1" destinés
aux femmes avec les water-closet proprement dits, un local
dénommé "035" destiné & 1l'installation d'une petite
cuisine, un sas dénommé "SS1" donnant acceés aux locaux
"SH1", "SDl" et "035",

- au vingt-sixiéme étage: un espace dénommé "Sky Lobby
1" avec des escaliers, et un local y attenant, un espace

dénommé "vide sur Sky Lobby 2",

b) au premier sous-sol: deux emplacementg pour voiture
numéros "83" et "84",

¢) au deuxiéme sous-sol: trols .emplacements pouf
voiture numéros "18", "19" et "20",

d) dans l'espace parking dénommé "parking CE bis" :

-- au troisiéme sous-sol: )

* cinquante-huit emplacements pour voiture numéroté de
"gv 3 "61", "65" et de "81" a "84",

*  deux emplacements pour voiture destinés aux
personnes & mobilité réduite numéros "62" et "63",

-- au deuxieéme sous-sol: trois emplacements pour
voiture numéroté de "i5" a "17",

tels et ainsi que ces biens sont repris aux plans en
annexe 5 et tels et ainsi que ces biens sont décrits a
l'exposé préliminaire sous 1l'article 1, point 1.8.2 ci-

dessus.
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2.19. "Matériaux dangereux’ désigne les matériaux qui
' sont interdits par la Réglementation.

2.20. "Mesures éguivalentes” désigne les mesures de
toute nature, proposées par le nu-propriétaire et acceptées
expressément et par écrit par 1'Agence, pour garantir
provisoirement ou définitivement, le respect par d'autres
moyens qu'initialement prévus soit des normes de sécurité
et hygiéne au travail de l'Agence, soit d'autres postes du
Dossier technigue. L'Agence n'est pas tenue d'accepter les
Mesures équivalentes proposées. Les Mesures équivalentes
sont toujours a charge et aux frais du nu-propriétaire qui
ne pourra pas les répercuter . dans la Redevance

complémentaire.

2.21. "Modifications” désigne les modifications aux
Travaux demandées par 1l'Agence et visdes & l'article 7.

2.22. "Organigme de contréle” désigne le bureau
désigné par le nu-propriétaire qui a émis le certificat
ayant permis au nu-propriétaire de souscrire une assurance
responsabilité décennale pour le Complexe "Covent Garden",
dont une copie est jointe en annexe 6.

2.23. "Période de garantie totale' désigne la période
de garantie totale qui commence & courir, pour chaque
Phase, & l’Agréation provisoire des Travaux de la Phase
concernée, pour se terminer au plus t6t & la fin du
douziéme mois suivant cette agréatién.

Pendant cette Période de garantie totale, 1le nu-
. propriétaire est tenu de remédier dans les plus brefs

délais apres qu’il lui aura été signalé par écrit par
l'Agence ou par toute personne désignée par celle-ci, a
tout défaut des Travaux apparu aprés leur Agréation
provisoire, y compris tout défaut de conception dans les
plans qu’il a fait exécuter, dans la mesure précisde a

l'article 10.4.

2.24. "Permis d’environnement" désigne les permis
d’environnement numéros 211029 et 282116 délivrés
respectivement les vingt-huit mars deux mille trois et neuf

janvier deux mille sept.
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2.25. "Permis d’urbanisme"” désigne les permis
d’urbanisme numéros 18.697, 18.944 et 19.091 délivrés
respectivement les sept avril deux mille trois, cing juillet
deux mille trois et vingt-six septembre deux mille six.

2.26. "Phases" désigne chague phase des Travaux, telle
que décrite dans le Dossier technique des Travaux, faisant
l1'objet d'une Agréation provisoire et d'une Agréation
définitive spécifique, selon le Planning. L'ensemble des
Phases couvre la totalité du Lot 1.

2,27. "Planning” désigne 1' échéancier des dates prévues
pour 1la 1livraison des surfaces du rez- -de-chaussée des
différentes Phases des Travaux, étant entendu que toutes lec
Dates de livraison sont obligatoires pour 1le nu-
propriétaire. Le Planning définitif figure en annexe 7.

2.28. "Réception définitive” désigne le processus de
réception définitive de chaque Phase des Travaux entre le
nu-propriétaire, les Architectes, ingénieurs et
Entrepreneurs en vertu de l’article 10.8.

2.29., "Réception provisoilre’ désigne les processus de
réception provisoire de chaque Phase des Travaux entre le
nu-propriétaire, les Architectes, Ingénieurs et
Entrepreneurs en vertu de l’article 10.3.

2.30. "Redevances” désigne le montant cumulé de la
Redevance de base, telle qu’‘ajustée annuellement et de la

Redevance complémentaire, visée & 1l’article 15.1.
. (

2.31. "Redevance cogglémentai:e" désigne le montant
calculé conformément & l’article 15.1.3 et a l’annexe 14.

2.32. "Redevance de base" désigne le montant calculé

conformément & 1l’article 15.1.2 et & l’/annexe 9.

2.33. "Réglement des servitudes SNCB et des servitudes
des;parkinggrde la place Rogler” désigne l'acte authentique
du vingt et un juin deux mille sept —
“ portant réglement des servitudes
relatives, ‘une part, & la partie des infrastructures et
équipements communs desservant les différents parkings sis
sous et aux abords de la Place Rogier & Bruxelles se
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trouvant implantés dans le fonds de la SNCB, dénommé "Fonds
Liedts" et, d'autre part, & l’usage et l’administration des
infrastructures et é&quipements communs aux parkings sis
sous et aux abords de la place Rogier & Bruxelles, dont une

copie figure en annexe 8.

2.34. "Réglementation” s'entend des- lois, décrets et
arrétés d'application concernant le Lot 1 et les Travaux,
édictés par toute autorité municipale, régionale, fédérale
ou européenne d’application en Belgique & la date des
Permis d’'urbanisme et d'environnement ou qui entreraient en
vigueur aprés cette date mais avant 1l/Agréation provisoire
de chacune des Phases concernées, pour autant dans ce
dernier cas, que ces lois, décrets et ordonnances soient
d’application immédiate au Lot 1 et aux Travaux & réaliser.

2.35. "Surfaces du Rez-de-chausséde” désigne les
surfaces du rez-de-chaussée comprise dans le Lot 1, telles
que figurées au plan en annexe 5.

2.36. "Travaux" désigne les Travaux d’Aménagements
spécifiques & 1'Agence tels que décrits en annexe 1 et 2.

2.37. '"Usufruit' désigne le droit réel d’'Usufruit que
le nu-propriétaire octroie sur le Lot 1 & 1l'Agence par la
Convention et qui entrera en vigueur le vingt-quatre
septembre deux mille huit.

2.38. L'interprétation de la présente Convention

tiendra compte de ce qui suit
Les Annexes font partie de la Convention et seront

lues et interprétées en conséquence.

Les documents contractuels sont ceux énumérés dans la
Convention. Ils sont considérés comme étant mutuellement
complémentaires. En cas de contradictions, priorité sera
accordée au Dossier technique, en ce qui concerne le
descriptif des Travaux ce dossier reprenant lui-méme
l'ordre de priorité entre les documents qui le composent;
hormis ce cas, la Convention primera.

Les mesures indiquées par des chiffres ou des mots et
qui ne sont pas manifestement incorrectes auront la
préséance sur les dessins et plans.

Les mots indiqués au singulier comprennent également
le pluriel et inversement, lorsque le contexte l’'exige.
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TITRE II - REALISATION DES TRAVAUX - MISE A
DISPOSITION DE L'IMMEUBLE

Article 3 - Principes

Le nu-propriétaire sera seul et exclusivement
responsable & l’égard de 1l'Agence de la bonne conception et
de la parfaite exécution des Travaux conformément au Dossier
technique (moyennant les Modifications éventuelles), a la
Réglementation, aux  Permis d’urbanisme, aux Permis
d’environnement et aux régles de l’art dans le respect des-
Dates de livraison. Le nu-propridtaire souscrit & cet égard

. , {
une obligation de résultat.

Le nu-propriétaire sera en particulier seul et
exclusivement responsable vis-a-vis de l'Agence du choix et
de l'exécution des éventuelles missions des intervenants
dans la conception, l’étude et la réalisation des Travaux
ainsi que du choix des Entrepreneurs, Architectes,
Ingénieurs, et de tout autre intervenant désigné par lui
dans le processus de construction. '

Article 4 - oObligations du nu-propriétaire

Le nu-propriétaire

- devra en permanence faire montre dans le contrdle de
1l’exécution et l’achévement des Travaux de la compétence, de
l’attention et de 1la diligence que l‘’on est en droit
d’attendre d‘un professionnel de 1’immobilier diiment
qualifié, compétent et expérimenté ;

- devra faire réaliser et achever les Travaux de€
maniére & ce qu’ils soient exempts de vices, qu’il s’agisse
de vices de conception, d’ingénierie, d’'exécution ou autres;

- devra pourvoir a 1la direction, la supervision et
l’organisation des Travaux nécessaires pour garantir la
bonne exécution de ses obligations aux termes de la
Convention, ainsi qu’a la fourniture de tout 1’éguipement
nécessaire & la réalisation et a 1l’achévement des Travaux ;

- devra se conformer, pour toutes les questions
survenant au cours des Travaux, & la Réglementation et, en
particulier, mais sans y étre 1limité, a toutes Iles
autorisations nécessaires & l’exécution et a 1l'achevement
des Travaux aux dates déterminées, afin de permettre leur
Agréation provisoire dans le respect des Dates de




livraison ; & cet égard, le nu-propriétaire déclare que les
Travaux bénéficient de toutes les autorisations nécessaires
requises ;

- garantira que les Travaux permettront la mise a
disposition du Lot 1 adapté & l’usage que souhaite en faire
l'Agence, tel qu’il ressort du Dossier technique des
Travaux ;

) - veillera & ce que les Entrepreneurs, Ingénieurs et
Architectes se conforment, ©pour toutes 1les questions
survenant au cours des Travaux, a la Réglementation ;

- veillera a ce que les Entrepreneurs n’utilisent ou
n’incorporent pas dans les Travaux des Matériaux dangereux;

- garantit qu’il disposera de toutes les ressources,
de 1l’expérience, des qualifications et de 1la capacité
nécessaires au respect de ses obligations aux termes de la

Convention ; .
- devra faire respecter la Réglementation concernant

la sécurité sur le chantier ; ,

- veillera a ce que soient fournis jusqu’a 1l'Agréation
provisoire de 1la derniére Phase, (i) la clbéture,
l’/éclairage, la protection et la surveillance des Travaux,
et (ii) les panneaux, protections et clbtures temporaires
qui peuvent étre nécessaires & la protection des Travaux et
des personnes sur le chantier et & l’accueil et & la
protection des propriétaires et occupants des Dbiens
adjacents, et du public en général ;

- fera déblayer et éliminer le surplus de matériaux et
les déchets jusqu’d 1l’Agrdéation provisoire de la dernidre
Phase. A 1’Agréation provisoire de la derniére Phase, le nu-
propriétaire devra faire éliminer tout 1’équipement pouvant
troubler la jouissance du Lot 1 et veiller & ce que les
Entrepreneurs laissent l’ensemble du Lot 1 propre, dans un
état conforme aux régles du métier;

- devra se conformer aux exigences de tous les
fournisseurs de services publics devant fournir au chantier
ou au Lot 1, les services énuméréds dans le Dossier
technique, & condition que ces exigences soient signalées en
temps utile par ces fournisseurs;

- devra faire réaliser et achever les Travaux en
faisant appel & toute la compétence et l’attention des
Entrepreneurs, ceux-ci ayant l’expérience de travaux de ce
genre ; ' :

- sera responsable de la sélection et de l’approbation
des Entrepreneurs et sera tenu responsable de tout




manquement dans le chef des Entrepreneurs réalisant les
Travaux, notamment en cas de violation de la Reglementation
par ceux-ci;

- s'’assurera gque les Entrepreneurs sont diiment
inscrits comme Entrepreneurs de construction pour les
catégories de travaux qu’ils réalisent.

Article 5 ~ Conduite des travaux et assurancés

5.1. Documents et conduite des Travaux

Le nu-propriétaire doit:

- établir réguliérement un rapport de contrdle dq
suivi du Planning ;

- faire exécuter les éventuelles études nécessaires
conformément au Planning et au Dossier technique ;

- faire établir tous plans, dessins, études techniques
ou calculs nécessaires a4 l’exécution des Travaux ;

- remettre & 1'Agence une copie gratuite des documents
techniques et administratifs relatifs aux Travaux;

- notifier & 1l'Agence, en les justifiant, toutes
modifications du Planning;

- s’assurer que les implications de tout ou partie des
Travaux sur les Dates de livraison sont dlment prises en
compte dans le processus de définition des Travaux;

- prévenir toute prolongation des Dates de livraison ;

- communiguer pour information & l'Agence une copie des
rapports de réunion de chantier et de coordination

hebdomadaire.

5.2. Interlocuteur unique {

5.2.1. L'Agence s'’interdit d‘’intervenir aupres des
Entrepreneurs, Architectes, Ingénieurs ou de tout autre
intervenant au processus de construction dans le cadre de la
conduite des Travaux ; son seul interlocuteur étant le nu-

propriétaire.

5.2.2. L'Agence aura la latitude d’assister, en qualité
d’'observateur, & toute réunion de chantier, visites de
chantier et réunions de coordination. A cet effet, 1le nu-
propriétaire s’engage & tenir dfiment informée 1'Agence du
calendrier des dites réunions de chantier. Dans ce cadre,
toute intervention ou absence d’intervention de 1'Agence ne
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saurait étre interprétée comme une acceptation des Travaux
et est sans préjudice de la responsabilité que le nu-
propriétaire assume en vertu de la Convention ou des
contrats conclus -avec les intervenants dans le processus de
construction.

L'Agence sera également autorisée & visiter le chantier
dans le respect des régles de sécurité ; le nu-propriétaire
sera informé un jour ouvrable & l’avance de la date de
visite de l'Agence et de l’identitd de ses représentants.

5.2.3. L'Agence désignera son représentant pour le

suivi du projet dés l’entrée en vigueur de l'Usufruit:
Elle s’engage & informer immédiatement 1le nu-
propriétaire par écrit de tout changement de représentant.

5.3. Souscription des assurances par le’ nu-
propriétaire

5.3.1. Le nu-propriétaire a souscrit & ses frais une
assurance "tous risques chantier" dont une copie figure en
annexe 10, de méme qu’une police d’assurances contr8le
(responsabilité décennale) qui a commencé & courir a la
réception provisoire du bAtiment B, & savoir le quinze
février deux mille huit.

5.3.2. Le nu-propriétaire veillera & ce que les
Entrepreneurs, Architectes, Ingénieurs et tout autre
intervenant dans le processus de construction exécutent
leurs obligations en matiére de souscription des assurances
conformément & leurs contrats respectifs.

Article 6 - Planning et Phases

6.1. Le nu-propriétaire s’engage & respecter les Dates
de livraison du Planning.

6.2. La livraison des Travaux et des surfaces du Lot 1
se fera par Phases successives, précédées d’une mise a
disposition des Surfaces du Rez-de-chaussée dans leur Etat
actuel (avec les emplacements de parkings compris dans 1le

Lot 1):

f

Mise & disposition des Surfaces du Rez-de-chaussée,

Phase 1,
Phase 2,




- Phase 3 ou derniere Phase,
telles que ces Phases sont plus amplement décrites

dans le Dossier technique des Travaux.

6.3. L'Agence s'’engage a libérer les Surfaces du Rez-
de~-chaussée et & les remettre & la disposition du nu-
propriétaire, libres de toute occupation, pour la livraison
de la derniére Phase des Travaux.

La date de libération des Surfaces du Rez-de-chaussée
sera confirmée par une notification du nu-propriétaire a
1’Agence au plus t6t six semaines et au plus tard quatre
semaines a l’avance. ‘

Le défaut de libération par 1l’/Agence a la date qui
aura été notifiée constituera une cause de prolongation aéd
la Date de livraison de la derniére Phase pour un motif 1ié
a 1l’Agence conformément a 1l’article .8.2.2. Le nu-
propriétaire précisera dans la notification qu’il adressera
A 1’Agence conformément a l’article 8.3. & cette occasion,
le cofit supplémentaire éventuel des Travaux (frais
financiers, frais des installations de chantier, frais de
coordination, remobilisation et démobilisation, etc.) causé
par le retard mis par 1’AGENCE a libérer les Surfaces du
Rez-de-chaussée et 1l’augmentation corrélative de 1la
Redevance complémentaire que ce surcolit engendre.

En cas de désaccord entre les Parties sur ce surcoflt,
il sera recouru & l’expertise technique prévue a l‘article
34,

La libération par 1’Agence des Surfaces du Rez-de-
chaussée donnera lieu a 1’établissement d’un procés-verbal
de 1libération établi contradictoirement par le nu-
propriétaire et signé par les deux Parties, décrivant
1’état dans lequel ces surfaces sont remises a la
disposition du nu-propriétaire pour réaliser les Travaux de
la derniére Phase. L'’Agence répondra des éventuels dégéts
constatés dans ce procés-verbal, sous réserve de 1l’usure
normale et de la vétusté, étant entendu qu’il ne sera pas
tenu compte des éventuels dégidts a des équipements ou a des
parachévements dont le remplacement est prévu dans les
Travaux de la derniére Phase.

Les Surfaces du Rez-de-chaussée devront étre remises a
la disposition du nu-propriétaire libres de tout meuble

meublant.
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Article 7 - Modifications

7.1. Principe

L'Agence pourra demander 1l’exécution de Modifications
aux Travaux. .

Ces Modifications, une fois acceptées, donneront lieu A
la signature, par les parties, d'un avenant & la Convention
précisant leur objet, leur impact sur la Redevance
complémentaire et, s'il y a lieu, l’extension des Dates de
livraison qu‘elles impliquent, de méme que leur sort en fin
d’Usufruit.

Les Modifications demandées ne pourront en aucun cas
nécessiter un nouveau permis d’urbanisme ou d'environnement,
ou une extension ou modification des permis existants.

7.2. Procédure

Les demandes de 1'Agence sont communiquées par écrit au
nu-propriétaire ou consignées dans le procés-verbal de 1la
réunion au cours de laquelle elles sont formuldes.

L'Agence devra veiller & formuler ses demandes de
Modifications de fagon claire et compléte de maniére a
permettre l’‘obtention rapide des informations relatives a
leur cofit et délai de réalisation. Tout différend relatif a
la portée d’'une Modification ou au caractére clair et
complet d’une demande de Modification de 1'Agence sera un
litige technique Jjustifiant 1le recours & l’expertise
technique visée & l'article 34.

Dans les quinze (15) Jours (& moins qu‘un délai plus
long ne soit requis par 1les études complémentaires a
effectuer ou pour récolter des prix auprés des entreprises
auquel cas le nu-propriétaire en avisera 1'Agence dans les
meilleurs délais), le nu-propriétaire informera 1'Agence
par écrit de la faisabilité (technique, financiére, en
matiére de délai, etc.) et, en cas de faisabilité, de
l’incidence de la demande de Modification sur la Redevance
complémentaire et sur les Dates de livraison. L'‘évaluation
sera motivée, le nu-propriétaire s’‘engageant A& assurer a
l'Agence, dans toute la mesure du possible, des conditions,
notamment de cofit (hors intervention du nu-propriétaire),
comparables & celles dont elle bénéficie pour 1’exécution
des Travaux. Le nu-propriétaire agira & cet égard en toute
transparence a 1l’égard de 1'Agence.
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L'Agence notifiera dans les cing (5) Jours de la
notification de 1l’évaluation par le nu-propriétaire sa
décision quant & la Modification demandée. A défaut de
notifier sa décision dans ce délai, elle sera présumée avoir

renoncé a sa demande.

7.3. Impact

Dés l’accord des parties sur les Modifications, celles-
ci seront considérées comme des Travaux dont 1‘exécution
constituera une obligation de résultat dans le chef du nu-
propriétaire, étant entendu qgue leur Date de livraison et,
partant, le départ des garanties les concernant seront, l¢
cas échéant, décalés & concurrence des Dates de livraison

prolongées.,

Article 8 - Dates de livraison deg Travaux

8.1. Principe

La livraison des Travaux interviendra par Phases

successives.
La Date de livraison de chacune des Phases est celle

indiquée dans le Planning.
Le Planning tient compte des congés légaux, des jours
férids et des intempéries non exceptionnelles, et ce sans

préjudice de l’article 8.2.

8.2. Prolongation des Délais de livraison

Le nu-propriétaire ne pourra obtenir une prolongatior!
des Dates de livraison que pour un des motifs exposés ci-
aprés, & l’exception de tout autre, et pour autant qu’il
respecte la procédure décrite a l’article 8.3.

8.2.1. Motifs liés & la force majeure et 3 la grave

La force majeure consiste en un événement indépendant
de 1la volonté du débiteur que celui-ci n’a pas pu
raisonnablement prévoir, ou qu’il a pu prévoir, mais qu’il
n‘a pas pu raisonnablement prévenir.

La gréve ne peut étre invoquée que si elle affecte en
Belgique un secteur d’entreprise essentiel a la réalisation
des Travaux, l’appréciation de ce caractére essentiel étant




fonction de la Phase des Travaux en cours au moment ou le
nu-propriétaire invoque ce motif et de 1la situation du
chemin critigque du Planning.

Sont notamment constitutifs d’un cas de force majeure,
le fait du prince, l’interruption de l’accds aux voiries
jouxtant le chantier, 1l'’interruption des Travaux ordonnée
par une juridiction administrative ou judiciaire sauf les
cas ou ces circonstances sont dues & une faute du nu-
propriétaire et/ou de toute entité généralement quelconque

dépendant de ce dernier.

8.2.2. Motifs 1iés & 1'Agence

Les Dates de 1livraison seront prorogées du délai
supplémentaire engendré par les Modifications demandées et
acceptées par 1'Agence et visé dans 1l’avenant les
constatant.

Tout manquement de 1'Agence a la Convention, qui
retarde effectivement le chantier donnera également lieu &
un report de plein droit des Dates de livraison,
conformément a la procédure prévue & l’article 8.3.

I1 en ira de méme en cas de perturbation du bon
déroulement des Travaux en raison de travaux que 1'Agence
effectuerait dans les Phases déja livrées ou encore de
retard dans la libération des Surfaces du rez-de-chaussée
pour la date qui aura été notifide par le nu-propriétaire

conformément & l’article 6.3.

8.2.3. Mbnte-chagge

Le nu-propriétaire sera en droit d’obtenir un report
des Dates de 1livraison équivalent au nombre de jours
d’intempéries qui empéchent 1l’usage du monte-charge
extérieur du batiment "B",

8.2.4. Désaccord de nature technique entre les Parties

Tout désaccord de nature technique entre les Parties
soumis a l’expertise technique prévue a l’article 34 de la
Convention pourra donner lieu, si 1'Expert technique
indépendant ainsi le décide, d’'un report des Dates de

livraison.

40




8.3. Procédure

Le nu-propriétaire avertit 1l'Agence de la survenance de
1'événement concerné, par une lettre recommandée qui doit
étre envoyée - la date de la poste faisant foi - dans les
cing (5) Jours de la survenance du fait invoqué ou de la
date 3 laquelle le nu-propriétaire est sensé en avoir pris
connaissance. A défaut de respecter ce délai, le nu-
propriétaire sera déchu de son droit de demander un report
des Dates de livraison. Cette lettre pour étre valable doit

contenir au moins les renseignements suivants
- description claire et succincte de 1’'événement

invoqué ;

- Jjustification précise de la date de survenance ; (

- indication de la cause présumée de 1’événement
invoqué, le cas échéant ; .

- répercussion probable de 1’'événement invoqué sur les
Dates de livraison avec indication du nombre de Jours de
retard.

L’Agence devra se prononcer sur toute demande de
prolongation de délai dans les cing . (5) Jours: de la
réception du courrier recommandé dont question & 1l'alinéa
précédent. A défaut de réponse. de sa part dans le délai
fixé, le nu-propriétaire adressera un rappel recommandé a
1'Agence qui sera présumée marquer accord sur la demande de
prolongation de délai sollicitée & défaut de réaction dans
les cing (5) Jours de ce rappel. Une extension de ce délai
pourra étre décidée de commun accord pour permettre au nu-
propriétaire de fournir les preuves, témoins, experts,
documents, attestations ou certificats nécessaires.

En cas de désaccord quant & un report des Dates de
livraison postulé sur les bases susmentionnées par le nu-
propriétaire, il sera recouru a l’'expertise technique prévue
a l’article 34 de la Convention. Tant que 1l'Expert technique
indépendant n’‘aura pas communiqué aux Parties ses
conclusions définitives et contraignantes pour celles-ci,
les Parties demeureront liées par les Dates de livraison,
édtant entendu qu’‘en cas d’octroi d’un report des Dates de
livraison, les indemnités de retard qui auraient été percues
indfiment seront restituées de plein droit et sans mise en
demeure par 1l’‘Agence augmentées d’un intérét calculé au taux
Euribor douze (12) mois, depuis leur paiement jusqu’a leur

complet remboursement.




Article 9 - Indemnitds de retard

En cas de retard de livraison du Rez-de-chaussée dans
son Etat actuel pour la Date de livraison mentionnée dans le
Planning, telle qu’éventuellement reportdée en vertu de
l'article 8., le nu-propriétaire sera redevable de plein
droit et sans mise en demeure préalable vis-a-vis de
- 1l'aAgence d‘une indemnité forfaitaire fixée & deux trois cent
soixante cinquiéme (2/365°) de la Redevance de base annuelle
par Jour de retard jusqu‘d la livraison de cette premiére
Phase.

En cas de retard de 1livraison d‘une Phase (&
l’exception de la derniére Phase) pour la Date de livraison
mentionnée dans le Planning, telle qu’éventuellement
reportée en vertu de l’article 8, le nu-propriétaire sera
redevable de plein droit et sans mise en demeure préalable
vis-a-vis de 1'Agence d’une indemnité forfaitaire par jour
de retard fixée a deux trois cent soixante cinquiémes
(2/365°) de la Redevance de base annuelle au prorata des
surfaces comprises dans la Phase concernde, augmentée de
deux trois cent soixante cinguiéme (2/365%®) au pro rata des
surfaces des Phases subséquentes (& l’exception de la
derniére Phase) non encore occupées ou livrées & l1'Agence
pour autant que la Redevance de base ait été payée par
1l’Agence.

En cas de retard de livraison de la derniére Phase pour
la Date de 1livraison mentionnée dans le Planning, telle
qu’éventuellement reportée en vertu de l’article 8, le nu-
propriétaire sera redevable de plein droit et sans mise en
demeure préalable vis-a-vis de 1'Agence d‘une indemnité
forfaitaire par jour de retard fixéde & deux trois cent
soixante cinquieémes (2/365°) au prorata des surfaces de
cette seule Phase.

Un exemple de calcul des indemnités de retard est
fourni en annexe 11.

Les Parties s’entendent pour considérer que ces
indemnités de retard correspondent & une indemnisation
raisonnable des divers préjudices que 1'Agence subira en cas
de dépassement des Dates de livraison.

En conséquence, cette indemnité forfaitaire couvrira le
préjudice total, direct et/ou indirect, subi par 1'Agence
par Jour de retard, sauf en cas de fraude ou de faute grave

du nu-propriétaire.
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Tout différend entre Parties & propos des indemnités de
retard éventuellement dues par le nu-propriétaire sera un
différend d’ordre technique justifiant 1le recours a
l’expertise technique visée a l’article 34.

Article 10 - Agréations, Réceptions et garanties

10.1. Agréations provisoires des Travaux - Principe

La procédure d’Agréations provisoires des Travaux se

décompose comme suit

- visites de contrdle, réceptions techniques et essais
de réglages par le nu-propriétaire et 1'Agence, (

- contrdles et signature du procés-verbal d’/Agréation
provisoire entre l'Agence et le nu-propriétaire,

- signature du procés-verbal de Réception provisoire
des Aménagements spécifiques agréés, entre le nu-
propriétaire et les Architectes, Ingénieurs et

Entrepreneurs.

10.2. Contrdles et Agréation provisoire des Travaux
par 1'Agence

10.2.1. Les Travaux feront 1l’objet d‘'Agréations
provisoires par Phases.

Le critére permettant de déterminer si les Travaux
d’une Phase sont susceptibles d’'étre agréés provisoirement
sera 1le fait qu’ils sont achevés conformément & leur
Dossier technique (moyennant les Modificatioms) et
susceptibles d’étre utilisés conformément A leur
destination, étant entendu qu’une "utilisation conforme A
la destination des Travaux" doit s’apprécier au regard du
degré d'achévement prévu pour chacune des Phases
conformément & l’annexe 2 et aux principes énoncés dans les
définitions.

L’Agréation provisoire a pour effet d’emporter 1la
reconnaissance par 1l'Agence de la conformité des Travaux a
leur Dossier technique et aux dispositions de la présente
Convention et d’'éteindre toute possibilité de réclamation
de la part de 1l'Agence pour les défauts apparents qui
n’auraient pas été mentionnés dans les procés-verbaux
d’Agréation provisoire.

L’Agence veillera a ne pas perturber par les propres
travaux qu’elle effectuerait dans les Phases déja livrées,
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le bon déroulement des Travaux du nu-propriétaire et a
prendre toutes les mesures requises pour ce faire.

10.2.2. Les Agréations provisoires seront précédées
d'une période de pré-agréation commencant & courir aux
Dates de livraison respectives des Phases, ayant pour objet
de permettre & 1'Agence de vérifier la conformité des
Travaux a leur Dossier technique et, le cas échéant,
d’effectuer lors des visites de contrdles, qui seront
organisées a la demande de l'Agence ou & l‘initiative du
nu-propriétaire, les essais de fonctionnement des
installations et techniques spéciales, 1les tests des
mécanismes de sécurité ainsi que les épreuves d’'usage
relatives a 1l'étanchéité, 1la pression, 1la tension,
l'isolation et la température.

Afin de permettre a 1l'Agence de procéder & ces essais
et tests, le nu-propriétaire doit, au préalable, remettre a
lrAgence, dans leur forme normalisée, les Documents
d’utilisation et plans d’exécution dans leur derniére
version, qui sont nécessaires aux dits essais et tests,
selon la liste qui sera communiquée en temps utile par le
nu-propriétaire.

L'Agence aura acces aux locaux couverts par la Phase
concernée en vue d'y effectuer avec 1l'assistance du nu-
propriétaire les contrbles et essais nécessaires &
l'agréation provisoire des Travaux de cette Phase selon
l’agenda établi par le nu-propriétaire en concertation avec
l'Agence. Le nu-propriétaire notifiera cet agenda a
l'Agence au moins cing (5) Jours avant le début de ces
contréles et essais,

Cet agenda renseignera non seulement les dates de
visite préalable en précisant les contrdles et essais
prévus lors de chaque visite ainsi que le délai dans lequel
la liste des remarques d’Agréation provisoire de 1'Agence
devra &tre communiquée et la date de signature du procés-
verbal d’Agréation provisoire pour la Phase concernée. Le
délai dans legquel la 1liste des remarques d’Agréation
provisoire de l’Agence devra &tre communiquée ne pourra
étre inférieur a six (6) jours ouvrables a compter de la
derniére visite prévue préalable & 1’Agréation provisoire.

Afin d‘effectuer les contr8les et essais requis, le
nu-propriétaire mettra & la disposition de 1'Agence, sans
frais, les personnes dont la présence est raisonnablement
nécessaire, selon le dit agenda. En tout état de cause,




1'Agence pourra demander que les Entrepreneurs, Architectes
et Ingénieurs soient présents au cours des réunions et
visites préalables aux Agréations provisoires. L'Agence
pourra se faire assister de tout conseil extérieur

Les visites, essals et contrdles de 1l'Agence
préalables aux Agréations provisoires se dérouleront durant
une période de trois (3) jours ouvrables par Phase, suivant
la réception de la notification de l'agenda établi par le
nu-propriétaire conformément a 1l’alinéa précédent et dans
le respect de cet agenda. Pendant toute cette période,
aucuns Travaux, ni interventions autres que ceux requis le
cas échéant par les Travaux des Phases restantes selon le
Planning, ne pourront étre exécutés sur les installations
en cours d’Agréation provisoire, sauf (i) en vue de leur'
mise en état de fonctionnement normal (ii) en vue de lever
des remarques dirimantes qui pourraient empécher
1’Agréation provisoire (ii) ou encore en cas de péril
imminent ou d’accident requérant des mesures urgentes,
1'Agence devant en étre informée.

Le nu-propriétaire sera tenu de prendre en compte les
réserves émises par 1'Agence pendant ses essais et
contrdles, sauf a procéder contradictoirement & des essais
ou contrdles destinds a vérifier la pertinence de ces
réserves, le cas échéant en recourant a un organisme de
contrdle agréé autre que 1l’Expert technique indépendant.

Dans un souci de bomnne collaboration, 1’'Agence
veillera & informer le nu-propriétaire des remarques qui
seraient de nature & Jjustifier un refus d’‘Agréation
provisoire au fur et & mesure de leur constat lors des
visites préalables, sans qu‘un éventuel retard dans la
communication de ces remarques ne la prive du droit de s’en,
prévaloir aussi longtemps que le délai visé a l'article
10.2.4. n’est pas expiré. '

10.2.3. L'Agréation provisoire de 1'Agence pour la
Phase concernée sera constatée dans un procés-verbal signé
par les Parties et elle prendra effet & la date renseignée
dans ce procés-verbal. L’Agréation provisoire peut é&tre
assortie de réserves quant & la constatation de Défauts
mineurs.

Le nu-propriétaire est tenu de prendre en compte les
réserves é&ventuelles quant & la constatation de Défauts
mineurs dont serait assortie 1'Agréation provisoire de
1'Agence. Le nu-propriétaire sera tenu de les formuler a
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son tour a&a 1l'égard des BEntrepreneurs, Architectes et

Ingénieurs.
Ces Défauts mineurs ne peuvent faire obstacle a

l'Agréation provisoire.

Un différend entre Parties quant & 1’existence de
défauts ou A& leur nature sera un différend d'ordre
technique justifiant le recours & l’expertise technique
visde & l’article 34.

10.2.4. Par ailleurs, si l'Agence laisse sans suite la
requéte écrite du nu-propriétaire d’accorder 1’/Agréation
provisoire, le nu-propriétaire lui adressera un rappel par
- la voie recommandée avec accusé de réception et 1'Agence
sera présumée octroyer l’Agréation provisoire, si dans les
cing (5) jours ouvrables qui suivent ce rappel, elle n’a pas
réagi.
Le refus éventuel de 1'Agence de procéder & l’Agréation
provisoire ou d’accorder celle-ci devra &tre notifié, avec
ses motifs, par lettre recommandde au nu-propriétaire avant
l'expiration du délai de cing (5) jours ouvrables suivant le

rappel visé ci-dessus.

10.2.5. Tout refus de procéder & 1'Agréation provisoire
ou de 1l’accorder fera l'objet d’une tentative de
conciliation. En cas de persistance du désaccord, les
Parties s’engagent & faire trancher définitivement leur
différend par 1’Expert technique indépendant dont question a
l’article 34, lequel déterminera la date a laquelle les
Travaux livrés étaient en état d’'8tre agréés provisoirement.

10.3. Réception provisocire des Travaux par le nu-
propriétaire '

Sans préjudice des dispositions de l’alinéa suivant,
le nu-propriétaire accordera la Réception provisoire des
Travaux aux Entrepreneurs, Architectes et Ingénieurs apres
avoir obtenu 1'Agréation provisoire de 1'Agence.

Les Défauts mineurs ne pourront pas faire obstacle a
la Réception provisoire.

Le nu-propriétaire remettra & l'Agence une copie des
proceés-verbaux de Réception provisoire des Travaux. Il est
précisé a cet dégard que 1l’absence éventuelle d’observations
de 1l'Agence 1lors des Réceptions provisoires avec les
Entrepreneurs, Architectes et Ingénieurs laisse entiére les
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responsabilités que le nu-propriétaire assume en vertu de
la Convention, sans préjudice des effets attachés aux

Agréations provisoires.
A l’égard des fournisseurs, le nu-propriétaire

s'engage, dans toute la mesure du possible, & ce que les
garanties contractuelles courent a partir de la Réception

provisoire.

10.4. Période de garantie totale

10.4.1. Pendant la Période de garantie totale pour
chaque Phase, & compter de son Agréation provisoire, le nu-
propriétaire doit, & ses frais, risques et périls, faireg
réparer, modifier ou remplacer, dans le plus bref délai (et
au plus tard dans les trois mois), toute piéce défectueuse
ou partie des Travaux de cette Phase présentant des défauts
qui sont renseignés dans le procés-verbal d’'Agréation
provisoire ou qui apparaitraient apres 1’Agréation
provisoire de 1la Phase concernée pendant la Période de
garantie totale, sauf s’il s'’agit de :

- défauts imputables & 1l‘usage normal ou 1l’usure

normale ;
. - défauts imputables & une exploitation ou occupation

anormale ;
- défauts imputables & un manquement de l'Agence a la

Convention ou des personnes dont elle répond ;
- défauts imputables & des travaux de l'Agence dans le

Lot 1.
Cette obligation comprend toutes 1les prestations

requises notamment le transport, le démontage, le montage et
la remise en service, ainsi que la réparation des dommages!
directs occasionnés par le défaut.

10.4.2. Les piéces défectueuses remplacées deviennent
la propriété du nu-propriétaire et, sauf contestation
impliquant de conserver 1les piéces a fin d’analyse
complémentaire, doivent &tre évacuées a ses frais, risques
et périls.

10.4.3. L'Agence s’engage a informer le nu-
propriétaire, dés leur constatation, des défauts auxquels il
y a lieu de remédier. A défaut, elle en assumera les
conséquences a hauteur de sa défaillance. Toute action pour
un défaut couvert par la garantie totale qui n‘aurait pas
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été intentée par 1'Agence dans les six (6) mois de 1la
découverte de ce défaut sera irrecevable.

10.4.4. 5i, pendant la Période de garantie totale, le
nu-propriétaire ne fait pas réparer dans le délai le plus
bref les défauts, 1'Agence se réserve le droit de faire
exécuter d’‘office 1les réparations, modifications ou
remplacements nécessaires aux frais, risques et périls du
nu-propriétaire et ce aprés l’envoi par l'Agence d’une mise
en demeure laissée sans suite par le nu-propriétaire endéans
un délai de quinze (15) Jours & dater de la réception par
celui-ci de ladite mise en demeure, sauf en cas d'urgence

diment motivés dans lesquels l'Agence pourra agir
immédiatement et en informer le nu-propriétaire
postérieurement.

L’absence de réaction du nu-propriétaire dans le délai
précité vaudra renonciation définitive et irrévocable dans
son chef & contester, d’une part, la nécessité de procéder
aux réparations, modifications ou remplacements dont
question et, d’autre part, le cofit de ceux-ci tel qu’il sera
fixé par l’entreprise tierce 2 laquelle 1'Agence aura &té

contrainte de recourir.

10.4.5. L’'Agence autorisera le nu-propriétaire a
accéder et circuler dans les différentes Phases aprés leur
Agréation provisoire aux fins de faire réaliser les
réparations et réglages susmentionnés. Le nu-propriétaire se
conformera aux prescriptions d’accés et de sécurité de
1l'Agence pour les surfaces occupédes par elle.

10.4.6. La Période de garantie totale est prolongée
automatiquement d’une période de douze (12) mois, pour la
piéce défectueuse ou la partie des Travaux défectueux en
cause, a dater de la réparation, la modification ou du
remplacement par les soins du nu-propriétaire.

10.4.7. Tout différend relatif a la garantie totale
sera considéré comme un différend d’ordre technique
justifiant le recours A& 1’expertise technique wvisée a

l’article 34.

10.5. Maintenance des Travaux
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A compter de leur Agréation provisoire, les services de
1'Agence assureront sous leur entiére responsabilité et a
leurs frais la bonne maintenance et l‘entretien des Phases

agréées. ,
Il est toutefois précisé que la maintenance (c’est-a-
dire l’entretien, la conduite, la surveillance, le

dépannage, les réparations et le renouvellement) des
équipements privatifs énumérés en annexe 12 sera confiéde a
l'initiative de l'agence au gérant du Complexe "Covent
Garden", qui en chargera l’entreprise de maintenance des
installations communes du Complexe et du bétiment "B",
sélectionné conformément & l’article 17.4. Ce gérant est
actuellement la société Cushmann & Wakefield.

Conformément & l’article 17.4., 1les frais d¢d
maintenance relatifs & ces équipements privatifs seront
refacturés en totalité avec TVA par le gérant & 1'Agence
(sans préjudice de 1l’article 37.3, ©premier §), a
l’exception des frais de maintenance qui tomberaient sous
le coup de la garantie totale du nu-propriétaire visée a
l’article 10.4 (& savoir les frais de maintenance engendrés
par la réparation des défauts tombant sous le coup de cette
garantie), et gui resteront & la charge de ce dernier.

~ Cette disposition ne porte préjudice ni aux obligations
souscrites par le nu-propriétaire, aux termes de l‘article
10.4, ci-avant, ni & celles souscrites par 1'Agence aux
termes de l’article 19.4.

S’agissant des Surfaces du rez-de-chaussée, il est
précisé que les mémes principes s’y appliquent en matiere de
maintenance et d’entretien pendant toute la période comprise
entre leur Date de livraison et leur libération par
1'Agence pour permettre au nu-propriétaire de faire réaliser

les Travaux de la derniére Phase.

10.6. Documents as-~built

Le nu-propriétaire remettra a 1'Agence, dés leur
obtention et au plus tard six (6) mois apreés 1l'Agréation
provisoire de la derniére Phase, les plans, certificats de
conformité, rapports des organismes agréés, modes d’'emploi
des installations, notices techniques et certificats de
garantie des équipements compris dans les Travaux.

Un procés-verbal signé par les Parties constatera la

remise de ces documents.
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Par ailleurs, le nu-propriétaire remettra également &
l'Agence les dossiers techniques complets relatifs aux
interventions. postérieures aux Agréations provisoires (DIU)
qu’il effectuerait dans le Lot 1, et ce dés leur obtention
et au plus tard six (6) mois aprés 1l'exdécution de ces

interventions.

10.7. Agréations définitives

L’Agréation définitive des Travaux par Phases
interviendra douze (12) mois aprés leur Agréation
provisoire, pour autant que

- toutes les réserves du procés-verbal d’Agréation
provisoire pour les Travaux de la Phase concernée aient é&té
levées ;

- tous les défauts dont question pour 1la Phase
concernée ci-avant et dont répond le nu-propriétaire en
vertu de la Convention aient été réparés,

étant entendu que ces conditions sont cumulatives.

Le nu-propriétaire demandera l’/’Agréation définitive par
écrit en invitant 1'Agence par ‘lettre recommandée, d'y
procéder dans un délai de cing (5) jours ouvrables suivant
la date de réception de cette demande.

L'Agréation définitive sera constatée dans un procés-
verbal signé par les Parties. Elle prendra effet & la date
renseignée dans ce proceés-verbal.

Si l'Agence laisse sans suite la requéte écrite du nu-
propriétaire d’effectuer 1'Agréation définitive dans le
délai de cing (5) jours ouvrables fixé ci-dessus, le nu-
propriétaire lui adressera un rappel par la voie recommandée
avec accusé de réception et 1l'Agence sera présumée accepter
1’Agréation définitive, si dans les cing (5) jours ouvrables
qui suivent cette sommation, elle omet de comparaitre 3 la
date fixée dans ce rappel.

Le refus éventuel de 1l'Agence de procéder & 1'Agréation
définitive devra é&tre notifié, avec ses motifs, par lettre
recommandée adressée au nu-propriétaire avant 1'’expiration
du délai de cing (5) jours ouvrables suivant le rappel visé
ci-dessus.

Tout refus de procéder & l'Agréation définitive ou
d'accepter 1l'Agréation définitive fera 1’'objet d‘une
tentative de conciliation. Il est précisé pour autant que de
besoin que 1l’Agréation définitive ne peut étre refusée par
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1'Agerice si les deux conditions visées a l’alinéa premier du
présent article sont réunies.

En cas de désaccord persistant sur ce point, les
parties s’engagent a faire trancher définitivement leur
différend par l’'Expert technique indépendant conformément a
l’article 34, lequel déterminera également, le cas échéant,
la date & laquelle 1'Agréation définitive aurait dai
intervenir.

Sous réserve des obligations pesant sur le nu-
propriétaire en vertu des articles 10.4.6 et 19.4.1,
1’Agréation définitive aura pour effet de décharger le nu-
propriétaire de toutes responsabilités et garanties
relativement aux Travaux concernés, moyennant le transfert a
1'Agence, de ses droits, actions et garanties & 1’égard des
Entrepreneurs, Architectes et Ingénieurs (autres que ceux
relatifs a leur responsabilité décennale), sans préjudice du
droit pour le nu-propriétaire d’'exercer lui-méme ces droits,
actions et garanties au cas ol il serait inquiété a
1'occasion des vices ou désordres qui affecteraient les
Travaux. Le nu-propriétaire procédera aux notifications

nécessaires & cette fin.

10.8. Réceptions définitives par le nu-propriétaire

Le nu-propriétaire accorde la Réception définitive des
Travaux par Phases aux Entrepreneurs, Architectes et
ingénieurs aprés avoir obtenu 1'Agréation définitive de
1'Agence pour chaque Phase concernée.

L’Agence peut assister aux visites de Réception
définitive par le nu-propriétaire. Dans ce cadre, toute
intervention ou absence d’intervention de 1'Agence ne
saurait étre interprétée comme une acceptation des Travaux
et laisse entidre la responsabilité que le nu-propriétaire
assume en vertu de la Convention, sans préjudice des effets
qui s’attachent aux Agréations définitives.

Le nu-propriétaire remet & 1'Agence une copie des
procés-verbaux de Réception définitive effectuée
conformément au présent article. L’absence de réaction de la
part de 1l'Agence & ces Dprocés-verbaux n’implique aucune

reconnaissance de sa part.
Tl est entendu que 1le refus fondé d’Agréation

définitive par 1'Agence ne peut en aucun cas engager la
responsabilité de cette derniére pour les conséquences qui
découleraient de ce refus dans la relation entre le nu-
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propriétaire et les intervenants au processus de
construction.

Article 11 - Garantie de bonne exécution

A la signature des présentes, le nu-propridtaire
délivre & 1l’Agence une garantie bancaire de bomne fin des
Travaux d'Aménagement spécifiques appelable 2 premiére
demande d'un montant de huit cent trente-quatre mille huit
cent dix euros cinguante cent (834.810,50 EUR) .

La moitié de cette garantie sera libérée lors de
l’Agréation provisoire de la derniére Phase et le solde lors
de 1l’Agréation définitive de la derniére Phase.

TITRE III - CONSTITUTION DE L‘USUFRUIT

Article 12 - oObjet de 1'usufruit et durée

12.1. Le nu-propriétaire consent, dés a présent, a
l'aAgence, qui accepte, un Usufruit sur le Lot 1 aux termes
et selon les conditions de la présente Convention.

12.2. L’Usufruit entrera en vigueur & 1la Date de
livraison des Surfaces du Rez-de-chaussée dans leur Etat
actuel (avec les emplacements de parkings compris dans le
Lot 1), 1le seize septembre deux mille huit, et prendra fin
de plein droit au quinziéme anniversaire de son entrée en
vigueur, sans possibilité de tacite reconduction, é&tant
entendu que les surfaces "du Lot 1 seront mises a la
disposition de 1l'Agence, par Phases successives, selon le

Planning.

12.3. L’Agence aura la faculté de résilier
unilatéralement et discrétionnairement 1/Usufruit,
notamment en cas de modification de sa politique
immobiliére, & la date du trente et un décembre deux mille
dix-sept, moyennant un préavis notifié au nu-propriétaire
par courrier recommandé avec accusé de réception adressé au
moins neuf (9) mois avant cette date.

Au cas ol 1l'Agence aurait 1’intention d’exercer la
faculté de résiliation unilatérale que lui réserve le
présent article, 1'Agence s’engage a demander, au-plus tard
quinze (15) mois avant 1‘’échéance de la neuviéme année, une
décision au service des décisions anticipées de
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1’Administration de la Taxe sur la Valeur Ajoutée (ou tout
autre service qui se substituerait & ce service & l’avenir)
sur l‘’absence de toute obligation dans le chef du nu-
propriétaire de procéder dans ce cas a une révision de la
Taxe sur la Valeur Ajoutée sur la construction du Lot 1 sur
base de l’article 48, § 2 du Code de la taxe sur la valeur
ajoutée. .

Le nu-propriétaire fournira a 1'Agence toute
l’assistance requise dans sa demande de décision. La
demande de décision sera rédigée par 1l'Agence et soumise a
l’accord préalable du nu-propriétaire, qui aura cing (5)
jours ouvrables pour se prononcer a compter de sa
réception. A défaut de décision dans ce délai, le nu-
propriétaire sera présumé 1’approuver. {

Il est précisé que l'Agence reste libre d’exercer sa
faculté de résiliation unilatérale conformément a l’article
12.3, § 1%, que la décision du service compétent soit ou
non favorable ou encore qu’‘elle n’‘ait pas été regue par
l'Agence, au plus tard neuf (9) mois avant 1‘échéance de
1'Usufruit. Toutefois, 1'Agence supportera seule et tiendra
le nu-propriétaire intégralement gquitte des conséquences
TVA d’une résiliation anticipée conformément & 1l’article
37.3, troisiéme alinéa).

12.4. La durde fixe de 1'Usufruit et son caractére non
résiliable avant le trente et un décembre deux mille dix-
sept sont des éléments essentiels de la Dprésente
Convention, ayant déterminé le montant des Redevances.

Article 13 ~ Destination du Lot 1

13.1. Le Lot 1 est destiné a des fonction;
administratives, dans le cadre des fonctions officielles de
1'Agence, a savoir usage de bureaux, de salles de réunion,
de salles a manger, local de photocopie, de parking, local
de stockage et d’archivage ainsi que d’autres fonctions
annexes relevant de 1l’activité normale de 1'Agence, et
inclut éventuellement des infrastructures sociales, telle
qu‘une créche ou garderie, ces fonctions annexes et
activités étant impérativement accessoires a l/activité
principale de bureaux. Il est entendu par les parties que
ces fonctions annexes et activités sont a 1l'exclusion de
toute activité commerciale au sens de la loi du 30 avril
1951 sur les baux commerciaux et gque 1'Agence devra au

AR
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préalable avoir obtenu les peimis et autorisations
nécessaires pour exercer et mener celles-ci, ainsi que pour

les locaux utilisds a cet effet.

13.2. Le Lot 1 ne pourra étre utilisé que conformément
aux Permis d’urbanisme et d’'environnement obtenus. L'Agence
devra respecter toute modification faite par les autorités
compétentes a la destination urbanistique du Lot 1 et se
conformer & toutes nouvelles Réglementations sans avoir
aucune garantie a ce sujet du nu-propriétaire ni recours

contre lui.

13.3. Toute modification de 1’utilisation ou de
l'affectation du Lot 1 ne peut intervenir qu'’aprés accord
préalable et écrit du nu-propriétaire et moyennant le
respect par 1l'Agence des Reglementations applicables au
moment de cette modification.

13.4. Le Loﬁ 1l est donné en Usufruit avec les
limitations qui peuvent résulter des Réglementations.

Article 14 - Conditions générales

14.1. Indications cadastrales - Contenance

Les indications cadastrales ne sont données qu’a titre
de simples renseignements et 1'Agence ne pourra se
prévaloir a l’encontre du nu-propriétaire d’une
inexactitude ou d’une omission dans lesdites indications. _

Aucune des Parties ne pourra réclamer & l’autre un
quelconque dédommagement pour toute différence é&ventuelle
de superficie du Lot 1 ; toute différence méme de plus d‘un
vingtiéme faisant profit ou perte pour 1'Agence.

14.2. Titres de propriété

Le nu-propriétaire garantit que le Lot 1 est sa pleine
propriété, telle qu’indiquée dans 1l‘origine de propriété
reprise a 1l'exposé préliminaire, & l'article 1, point 1.2.
de la présente Convention.

14.3. Charges et hypothéques
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Le Complexe "Covent Garden" (en ce compris le Lot 1)
est grevé des hypothéques renseignées a 1’annexe 24.

A l’exception des hypothéques renseignées -ci-dessus,
1'Usufruit est consenti franc, quitte et libre de toutes
dettes privilégiées ou hypothécaires généralement
quelconques, & la passation de 1’Acte authentique, étant
entendu que. le nu-propriétaire reste libre de grever sa
nue-propriété de toutes charges privilégiées ou
hypothécaires généralement quelconques, sans que cela

puisse troubler la jouissance de 1'Agence.

Par courrier du vingt-quatre septembre deux mille
huit, dont une copie figure en annexe 26, HSH Nordbank a
déclaré marquer son accord, sans préjudice de ses droits,
sur la constitution du présent Usufruit au profit de
1'Agence et s’est engagée, dés & présent et pour lors, en
cas de mise en ecuvre de ses hypotheques sur le Lot 1 ou de
celles qu’elle viendrait & prendre sur celui-ci dans le
cadre des mandats hypothécaires qui lui seraient consentis,
4 accepter que tout tiers acquéreur du Lot 1 soit
intégralement subrogé aux termes de l’acte de vente du Lot
1 dans les droits et obligations du nu-propriétaire &
l’égard de 1l'Agence en vertu du présent Usufruit et a ce
que ce tiers acquéreur s'engage personnellement dans cet
acte, & 1l’égard de l'Agence, a exécuter ponctuellement cet
Usufruit jusqu’d son échéance. En cas de vente publique du
Lot 1 suite a la mise en wuvre par HSH Nordbank de ses
hypothéques ou de celles qu’elle viendrait a prendre dans
le cadre des mandats hypothécaires qui lui seraient
consentis, HSH Nordbank s’engage, sans préjudice de ses
droits, deés & présent et pour lors, a accepter que le
cahier des charges de la vente du Lot 1 reproduise cet
engagement & charge du tiers acquéreur.

Le Lot 1 n’‘est grevé d'aucun droit de préemption ni
d'aucun droit de réméré. Le nu-propriétaire garantit n'en
avoir personnellement conféré aucun. Le nu-propriétaire
garantit également qu’il n’accordera aucune option d’achat
sur le Lot 1 a un tiers préalablement & la transcription de
1’Usufruit & la conservation des hypothéques, sans subroger
ce tiers dans ses droits et obligations aux termes dudit
Usufruit en cas de levée de l’option.

14.4. Servitudes

Le Lot 1 n'est grevé d'aucune servitude et/ou
conditions spéciales autres que celles reprises dans les
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titres de propriété du nu-propriétaire énumérds au Titre I,
point 1.2, le Reéglement des servitudes SNCB et des
servitudes des parkings de la Place Rogier, les servitudes
procédant de la situation existante du Lot 1 au jour de la
Convention (Titre I, point 1.8.3), les Permis d’urbanisme
et les prescriptions urbanistiques et autres applicables au
Complexe "Covent Garden". L'Agence dispense expressément le
nu-propriétaire de les reproduire. .

L'Agence fera son affaire desdites servitudes et
conditions spéciales se rapportant au Lot 1. Elle sera
purement et simplement subrogée dans tous les droits et
obligations du nu-propriétaire a cet égard sans
intervention du nu-propriétaire ni recours contre lui.

14.5. Garantie décennale

La bonne tenue des structures du Lot 1 (en ce compris
le béton), de 1l'étanchéité et des facades est garantie par
les Entrepreneurs, Architectes et Ingénieurs contre les
vices graves de conception et d’exécution pendant une durée
de dix (10) années depuis la réception provisoire du
bédtiment "B" intervenue le quinze février deux mille huit,
conformément aux dispositions des articles 1792 et 2270 du
Code Civil. Cette clause est sans préjudice de 1la
responsabilité du nu-propriétaire en matiére de grosses
réparations afférentes au Lot 1 et de garantie totale des
Travaux, conformément aux articles 19.4.1. et 10.4. de la
Convention.

14.6. Garantle des vices

Le nu-propriétaire garantit qu'avant la signature de
1’Usufruit, aucun vice caché de nature & rendre la
jouissance de 1l'Agence impossible ou manifestement moins
avantageuse n’a été découvert.

Aucune autre garantie n’est donnée par le nu-
propriétaire en matiére de vices de quelque nature que ce
soit qui pourraient affecter le Lot 1, sans préjudice de la
responsabilité du nu-propriétaire en matiére de grosses
réparations du Lot 1 et de garantie totale des Travaux,
conformément aux articles 19.4.1. et 10.4. de la Convention

14.7. Bxpropriation - protection
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Le nu-propriétaire n'a connaissance d'aucun projet
d'expropriation et il ne lui en a été signifié aucun.

Le nu-propriétaire n'a pas connaissance de mesures de
protection concernant le Lot 1 prises en vertu de la
législation sur lés monuments et les sites.

14.8. Litiges

A sa meilleure connaissance, le nu-propriétaire
garantit qu'aucune procédure judiciaire autre que
renseignée ci-dessous n’est en cours ou imminente relative
au Lot 1 ou aux Travaux, pour qQuelque cause gue ce soit.

. Le nu-propriétaire a transmis & 1’'AGENCE une copie de
la lettre adressée par KBC Verzekeringen NV & Buelens NV le
vingt-six mai deux mille huit indiquant l’existence de cing
procédures judiciaires en cours relativement au Complexe
"Covent Garden'. Pour autant que de besoin, le nu-
propriétaire tiendra 1’AGENCE indemne de tout dommage, colt
et frais que pourrait lui causer ces procédures

judiciaires.
14.9. Occupation

A leur livraison, les Surfaces du Rez-de-chaussée, de
méme que chaque Phase seront libres d'occupation. '

14.10. Taxes

Le nu-propriétaire garantit qu’au moment de l'entrée
en vigueur de 1'Usufruit aucune taxe de recouvrement (soit
une taxe due par les propriétaires riverains a 1l'occasion
de certains travaux et dont le propriétaire a obtenu le
paiement échelonné) ne restera due et que, a sa
connaissance, aucune taxe de recouvrement (au sens visé ci-
avant) ne sera en cours d’enrSlement.

14.11. (pas d'application)

14.12. Cession voirie - Mandat

Les ©parties renvoient & ce sujet & 1l'exposé
préliminaire, article 1, point 1.7. ci-dessus.

Article 15 - Redevances
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15.1. Redevances

15.1.1. L’'’usufruit est consenti et accepté moyennant
le paiement de Redevances annuelles payables par
anticipation, sans préjudice du paiement des charges
communes visées & l'article 17.

15.1.2. La Redevance de base

La Redevance de base est fixée pour toute la durée de

1'Usufruit aux montants repris en annexe 15.
Elle est due pendant toute la durée de 1l’Usufruit.

15.1.3. La Redevance complémentaire pour les Travaux

La Redevance complémentaire pour les Travaux est fixée.
au montant repris en annexe 14. Cette Redevance
complémentaire est globale et forfaitaire.

Elle est due en une fois a l‘Agréation provisoire de
la derniére Phase des Travaux.

La Redevance complémentaire ne pourra étre modifiée
qu’en fonction de 1’incidence financidre (en plus et en
moins) des Modifications visées & 1l’article 7 de la
Convention. A l’exception de cette hypothése, 1l'Agence ne

pourra bénéficier d’aucune réduction, suspension ou
compensation de la Redevance complémentaire. L'Agence ne
renonce cependant pas & réclamer, le cas échéant,

1l’exécution forcée des obligations du nu-propriétaire.

15.2. Paiement

15.2.1. Redevances de base

L'Agence est tenue de payer les Redevances de base au
nu-propriétaire annuellement et par anticipation le vingt-
trois septembre de chaque année (compte tenu d’une entrée
en vigueur de 1’'Usufruit intervenue le vingt-quatre
septembre deux mille huit) sur le compte bancaire indiqué
par le nu-propriétaire. Si 1l’entrée en vigueur de
1’Usufruit devait intervenir apres le vingt-quatre
septembre deux mille huit, 1'’échéance annuelle de paiement
des Redevances de base serait le dernier jour ouvrable
précédant le jour de l'’entrée en vigueur.
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Par dérogation & ce qui précéde, la premiére échéance
annuelle de la Redevance de base sera payée endéans les
vingt et un (21) Jours de l’entrée en vigueur de
1'Usufruit. ,

Il est précisé que dans 1'hypothése ou 1l'Agence
exercerait la faculté de «résiliation anticipée de
1’Usufruit que 1lui réserve l‘article 12.3, la derniére
échéance de la Redevance de base sera calculée prorata
temporis (par jour et par mois) depuis la derniére date
anniversaire de 1'Usufruit (& savoir le vingt-quatre
septembre deux mille dix-sept en cas d‘une entrée en
vigueur le vingt-quatre septembre deux mille huit) jusqu’'au
trente et un décembre deux mille dix-sept (compris),

conformément & 1l'annexe 9.

15.2.2. Redevance complémentaire

L'Agence est tenue de payer la totalité de 1la
Redevance complémentaire endéans les vingt et un (21) Jours
de 1l’Agréation provisoire de la derniere Phase, sur le

compte indiqué par le nu-propriétaire.

15.2.3. Dispositions générales

Sans préjudice de l'’article 15.2.1, alinéa 2 et de
l’article 15.2.2, qui prévoient un délai de paiement de 21
Jours, a défaut de paiement de tout ou partie des
Redevances dans les dix (10) Jours de leur échéance, la
somme exigible produira de plein droit et sans mise en
demeure, des intéréts au taux appliqué en dernier lieu par
la Banque centrale européenne & ses principales opérations
de refinancement ("le taux de référence"), majoré de sept
points de pourcentage ("la marge"). Le taux de référence
applicable est celui en vigueur le premier Jour du mois ou
le paiement est exigible. Ce taux est publié au’ Journal
officiel de 1'Union européenne, série C. L'intérét porte
sur la période écoulée entre le Jour de 1’échéance de
paiement et la date du paiement incluse.

Pour les besoins de la taxe sur la valeur ajoutée, les
Redevances de base et complémentaires donneront lieu
respectivement lors de l’entrée en vigueur de 1l'Usufruit et
de l’Agréation provisoire de la derniére Phase des travaux,
4 1l’émission d'une facture par le nu-propriétaire a
concurrence de la totalité du montant de ces Redevances
(actualisé s’agissant de la Redevance de base) augmenté de
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la taxe sur la valeur ajoutée sur la durée totale de
l’'Usufruit. Par la suite, le nu-propriétaire adressera
annuellement et par anticipation & 1'Agence des notes de
- débit pour le montant des Redevances de base d@ pour

l’exercice concerné.

15.3. Régime de douziémes provisoires

Au cas ou au premier janvier d'une année, le budget des
Communautés européennes n'aurait pas été voté et que de ce
fait 1'Agence ne disposerait que des crédits mensuels
limités au douziéme des crédits ouverts au budget de
l'exercice précédent, la Redevance de base serait payée
mensuellement ou trimestriellement sur base de la Redevance
de base annuelle payée 1'année précédente.

Ces paiements incluant toute indexation éventuelle
seront effectués au premier Jour de chague mois ou de chaque
trimestre jusqu’'d 1'approbation définitive du budget.

Il sera d0 de plein droit des intéréts moratoires au
taux de 1l'intérét légal, sur la différence entre la partie
annuelle de la Redevance de base due et les montants
effectivement versés, et ce en fonction de la date de ces

paiements mensuels ou trimestriels.

15.4. Ajustement de la Redevance de base

Chaque année & la date anniversaire de 1l'entrée en
vigueur de 1'Usufruit et jusqu’d la fin de celui-ci, le
montant de la Redevance de base sera augmenté
forfaitairement de deux virgule cing pour cent (2,5 %) l’an,
et ce pour la premiere fois au premier anniversaire de
l’entrée en vigueur de 1’Usufruit, pour tenir compte de
1’évolution du colit de la vie, dans la mesure précisée au

tableau en annexe 15.

Article 16 - Etat des lieux d'entrée

Un état des lieux contradictoire sera établi lors la
livraison des Surfaces du rez-de-chaussée (y compris les
emplacements de parking compris dans le Lot 1.) ainsi que
lors de 1'’Agréation provisoire de chaque Phase subséquente
pour les surfaces concernées.

Ces états des lieux seront établis par les Parties
assistées, le «cas é&chéant, de leur expert, chacune
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supportant les frais de son expert, sauf si elles
s’accordent sur l’intervention d’un expert unique.

Les proceés-verbaux constatant la levée des remarques
des Agréations provisoires seront inclus dans les états des
lieux.

Il est précisé que 1l’état des lieux d’'Agréation
provisoire de la derniére Phase se substituera & celui
établi lors de la mise & disposition des Surfaces du rez-
de-chaussée en ce qui concerne ces surfaces.

Article 17 - Charges réelles, impdts et taxes

17.1. Charges réelles (

En cas de charges réelles imposées sur tout ou partie
du Complexe "Covent Garden' ou le Lot 1 aprés l’entrée en
vigueur de 1'Usufruit (telles que la contribution aux frais
d’établissement d‘une voirie, d’un trottoir ou d‘une
canalisation imposée par 1l’autorité publique ; cette
énumération étant uniquement exemplative), 1'Agence est
tenue de les payer, le cas échéant a concurrence des
quotités afférentes au Lot 1, étant entendu que
conformément & l’article 609 du Code civil, elle
bénéficiera & la fin de 1'Usufruit de la répétition du
capital mnécessaire a l’exécution de ces charges mais a
. l’exclusion des intéréts. -

Il est expressément convenu gque cette disposition ne
concerne pas les impdts et paiements assimilés visés ci-
aprés, ni les travaux de mise en conformité du Lot 1 dus &
l’activité de 1l'Agence qui seraient imposés obligatoirement
par la Réglementation  applicable aprés 1’Agréation
provisoire des Travaux de chaque Phase, qui seront a charge
de l'Agence (en capital et intéréts).

S’agissant des travaux de mise en conformité, qui
concerneraient les Parties communes générales ou spéciales
du Complexe "Covent Garden", du Dbitiment "B" ou des
parkings du Complexe, ceux-ci seront dus par l1l'Agence a
concurrence des quotitdés afférentes au Lot 1 dans ces

charges.

17.2. Impdts et taxes

Les Redevances mentionnées a l’article 15 sont hors
frais, droits et taxes généralement gquelcongues.
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Pour autant qu’elle n’en soit pas exemptée en vertu
des dispositions légales ou du Protocole du huit avril mil
neuf cent soixante-cing sur les priviléges et immunités des
Communautés européennes applicables & 1'Agence en vertu de
l'article 19 du Réglement (CE) n°58/2003, 1'Agence
supportera conformément & l’article 608 du Code civil et
251 CIR 1992 notamment, & compter de l’entrée en vigueur de
1'Usufruit et pendant toute sa durée tous les impdts, taxes
et droits quelconques, de quelque nature que ce soit,
ordinaires ou extraordinaires, permanents ou temporaires,
mis ou a mettre & charge du Lot 1 ou de son utilisation par
1’Etat, la Région, la Province, la Commune ou par toute
autre autorité publique. Dans la mesure ol . ces impdts,
taxes et droits seraient mis & charge du Complexe "Covent
Garden", les parkings du Complexe ou du batiment "B", dans
leur ensemble, ceux-ci seront supportés par 1'Agence a
concurrence des quotités afférentes au Lot 1 dans les
charges communes géndrales.

Il est expressément convenu gque 1'Agence supportera
également, pendant toute la durée de 1'Usufruit, tous les
impbts, taxes et droits quelconques précités méme s’ils
devaient étre mis & charge du nu-propriétaire ou enrdlés au
nom de celui-ci (pour autant, dans ce dernier cas, que le
nu-propriétaire en soit légalement redevable). Le nu-
propriétaire devra contacter 1'Agence deés réception de
l’avertissement extrait de rble et avant de les payer, afin
que l'Agence puisse, le cas échéant, faire valoir dans les
délais impartis par la loi son droit de réclamation ou
d'exemption en vertu de dispositions 1légales ou du
Protocole du 8 avril 1965 sur les priviléges et immunités
de la Communauté européenne applicables & 1'Agence en vertu
de l’article 19 du Réglement (CE) n°58/2003.

Compte tenu de ce que 1l'Agence sera 1le premier
occupant du Lot 1 et usufruitier de celui-ci le précompte
immobilier afférent & ce lot sera directement enrdlé dans
son chef, sans préjudice de 1l’exonération dont bénéficie
l'Agence visée a l‘article 37.3, premier §). A cet effet,
l'Agence déposera dans les trente jours de 1l’occupation du
Lot 1, la déclaration prévue & l’article 473 du Code des
impdts sur les revenus. L'Agence s’engage & associer le nu-
propriétaire dans la détermination par 1‘Administration du
revenu cadastral du Lot 1 et lui donne par la présente
Convention tout pouvoir pour contester ce revenu, s’il le

souhaite.
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Par exception, aucun remboursement du précompte
immobilier ne sera di par l'Agence pour le premier exercice
d’imposition, si l’entrée en vigueur de 1l/'Usufruit est
retardée postérieurement au premier janvier deux mille
neuf, en raison d’un retard imputable au nu-propriétaire.

17.3. charges communes générales et spéciales

17.3.1. L'Agence paiera au nu-propriétaire ou au
gérant du Complexe "Covent Garden" désigné par le nu-
propriétaire, sur le compte qui lui sera indiqué par celui-
ci et qui sera distinct de celui sur lequel les Redevances
devront étre payées, sa quote-part dans les Charges
communes générales et spéciales du Complexe "Covent
Garden", du Dbétiment "B" et des parkings, & compter de
l’entrée en vigueur de 1’Usufruit. Les Charges communes et
spéciales relatives & 1l’exécution des Travaux visé &
l’annexe 16 seront supportées par le nu-propriétaire
jusqu’a l’Agréation provisoire de la derniére Phase, tel
que déterminé en annexe 16.

Conformément & ce qui est précisé au Titre IV,
Chapitre IV, de la présente Convention, portant Réglement
d’'Ordre intérieur du Complexe "Covent Garden", les Charges
communes générales et spéciales comprennent toutes les
dépenses afférentes au fonctionnement, & 1l’entretien,
l’usage, la conservation, la réparation, le renouvellement,
etc., des Parties communes générales et spéciales du
Complexe "Covent Garden", des parkings du Complexe et du
bidtiment "B" (en ce compris les installations communes),
telles que ces parties sont plus amplement décrites sous le
Titre I, point 1.8, ci-dessus.

Il est renvoyé au Titre IV, Chapitre IV, en ce qui
concerne le détail de ces charges. '

17.3.2. Les Charges communes générales et spédciales
seront supportées par 1l'Agence au pro rata des quotités de
charges incombant au Lot 1 dans le Complexe "Covent
Garden", le DbAtiment "B" et les parkings du Complexe,
conformément aux modalités plus amplement décrites sous le

Titre IV, Chapitre IV.
Dans la mesure ou il existe des compteurs

particuliers, le «colit des consommations sera réparti
d’aprés les indications de ces compteurs.
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I1 est précisé que le surcolt de Charges communes
générales ou spéciales engendré par les exigences
particuliéres en matiére de qualité de services requis par
1'Agence (telles que ces exigences sont énoncées en annexe
17), par rapport a une qualité standard de services, sera
supporté intégralement par 1'Agence.

17.3.3. L'Agence paiera les premier janvier, premier
avril,. premier juillet, premier octobre de chaque année, a
titre d’avances sur les Charges communes, les provisions
trimestrielles arrétées par le nu-propriétaire ou le gérant
du Complexe "Covent Garden", selon les modalités prévues
sous le Titre IV, Chapitre 1IV. Ces provisions seront
adaptées au début et & la fin de 1/Usufruit en fonction des
périodes réelles.

Un premier paiement de provision pour charges communes
générales et spéciales du montant qui sera notifié par le
gérant, sera effectué par 1l'Agence dans les vingt et un
(21) Jours de cette notification.

Les provisions seront exigibles de plein droit par la
seule échéance du terme, qui vaut mise en demeure.

17.3.4. Le gérant du Complexe "Covent Garden" veillera
au paiement des Charges communes générales et spéciales,
ainsi qu’a leur répartition et & leur recouvrement aupreés
des différents débiteurs de ces Charges.

Compte tenu de 1l'exemption dont 1'Agence jouit en
vertu du Protocole du huit avril mil neuf cent soixante-
cing sur les priviléges et immunités de la Communauté
européenne déclaré applicable & 1'Agence en vertu de
l’article 19 du Réglement (CE) n©°58/2003, le gérant fera
ses meilleurs efforts pour faciliter la récupération des
impéts et taxes par l'Agence, en délivrant les certificats
ou attestations requis, sur demande de 1'Agence.

17.3.5. I1 est renvoyé pour toutes les autres
modalités régissant les Charges communes et spéciales,
notamment quant & leur prise en charge, leur calcul, leur
paiement, leur contrble, la cldture des comptes,
l’adaptation des provisions, etc., au Titre IV, Chapitre

IV, ci-apreés.

17.4. Charges particulieres
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L'Agence prendra a sa charge les redevances pour les
consommations d‘eau, de gaz et d‘’électricité ainsi que le
coit des abonnements & ces distributions, de la location,
de l’entretien des compteurs et des raccordements.

Comme précisé a 1l’article 10.5 ci-dessus, la
maintenance (c’est-a-dire 1l’entretien, la conduite, la
surveillance, le dépannage, les réparations et 1le
renouvellement) des équipements privatifs du Lot 1 énumérés
en annexe 12 sera confide a 1'initiative de 1'Agence au
gérant qui en chargera 1l’entreprise de maintenance des
installations communes du Complexe "Covent Garden" et des
installations communes au bédtiment "B" Cette entreprise est
actuellement Dalkia S.A. .

En cas de remplacement de cette derniére, l'entreprisé
de maintenance sera sélectionnée par le gérant aprés un
appel d‘offres aupres de trois sociétés au moins. Le cahier
des charges de cet appel d’'offres reprendra les exigences
spécifiques de 1l'Agence en matiére de qualité de services,
telles qu’‘énoncées en annexe 17. Le gérant notifiera a
l'Agence le résultat de cet appel d‘offres. Celle-ci aura
cing (5) jours ouvrables & compter de la notification de ce
résultat par porteur pour faire connaitre ses observations
ou demander qu’il soit procédé & un nouvel appel d’offres
aupres d’‘autres entreprises, en justifiant de ses motifs.
Le gérant veillera & organiser une réunion avec 1'Agence
dans le délai précité afin d’examiner ensemble les offres.
Le gérant tiendra compte des justes observations de
l'Agence dans le choix de la société de maintenance et
motivera son choix dans la mesure ou il s’dcarterait de ces

observations. Le choix du gérant se portera en principe
sur l’entreprise de maintenance offrant le meilleur rapport
qualité/prix.

Les frais de gérance et de mainténance relatifs aux
équipements privatifs énumérés en annexe 18 seront
refacturés en totalité avec taxe sur la valeur ajoutée par
le gérant a 1l'Agence, & l’‘exception des frais de
maintenance qui tomberaient sous le coup de la garantie
totale du nu-propriétaire visée & 1l’article 10.4, qui
resteront a la charge de ce dernier. La facturation
s’effectuera en maniére telle que 1l'Agence ©puisse
bénéficier de son régime d’'exemption en vertu de l’article
42 § 3, 3° du Code de la taxe sur la valeur ajoutée et du
Protocole du huit avril mil neuf cent soixante-cing sur les
privileges et immunités des Communautés Européennes déclaré
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applicable & 1'Agence par l’article 19 du Reglement (CE)
n°58/2003.

17.5. Gérance du Complexe "Covent Garden”

Le nu-propridtaire est libre de confier la gestion du
Complexe "Covent Garden" (en ce compris le b&timent "B") au
tiers de son choix, selon les principes énoncés dans le
tableau de répartition des équipements avec prise en charge
de leur maintenance joint en annexe 12. Le nu-propriétaire-
se réserve le droit d’adapter ces principes dans toute la
mesure requise par une saine gestion du Complexe "Covent
Garden", dans l’intérét de l’ensemble de ses occupants,
aprés s’'étre concerté avec l'Agence et en ayant égard & ses

justes observations.

Article 18 - Assurances et protection incendie

18.1. Pour éviter la multiplicité des recours et pour
bénéficier de taux de primes avantageux, toutes Iles
assurances relatives au bAtiment "B", aux parties communes
générales du Complexe "Covent Garden", de méme qu'a ses
sous-sols, dont fait partie le Lot 1, ainsi qu’a leur
exploitation et leur utilisation seront souscrites par le
nu-propriétaire.

Les primes d'assurances s’y rapportant ainsi que les
franchises éventuelles en cas de sinistre, seront & charge
de 1l’Agence au prorata de ses quotités dans les Charges
communes générales et spéciales,

Le certificat attestant de la souscription de cette
assurance et du paiement de la prime sera communiqué a la
premiére demande de 1‘Agence.

L'Agence fera assurer a ses frais tous les objets
mobiliers garnissant le Lot 1 au moins contre les risques
d’incendie, d’‘explosion et déglts des eaux. Un certificat
attestant de la souscription de cette assurance et du
paiement de la prime sera remis & la premiére demande du
nu-propriétaire. La police d’assurance de 1’Agence
stipulera que l’assurance ne pourra cesser ou suspendre ses
effets, pour une cause guelconque, gue moyennant un préavis
d’un mois donné au nu-propriétaire.

Les Parties au présent Usufruit renoncent
réciproquement a tous recours qu’elles seraient
éventuellement en droit d’exercer 1l’une contre 1l'’autre,
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ainsi que contre tout emphytéote, superficiaire,
locataires, sous-locataires, cédants, cessiomnaires,
occupants, gérants, et gardiens, ainsi que contres les
personnes & leur service et leurs mandataires du chef de
tout dommage qu’ils viendraient & subir par la survenance
d’'événements facheux tels qu‘incendie, explosion, dégéts
des eaux ou autres accidents et s’engagent a faire accepter
pareille renonciation par tout locataire ou occupant, ainsi
que par leurs assureurs, sauf maintien d’un recours contre
l’auteur d’'une faute lourde ou intentionnelle.

Au cas ou les activités de 1’Agence et de ceux dont
elle répond entraineraient un accroissement des primes
d’assurances dues par le nu-propriétaire ou par d’autres
locataires ou occupants du Complexe "Covent Garden", ce
accroissement de primes sera & la charge exclusive de

1'Agence.

18.2. Au cas ou tout ou partie du Lot 1 serait donné
en location par 1’Agence, cette derniére s’engage deés a
présent & faire respecter les dispositions de 1l’article
18.1 ci-dessus par le locataire, en insérant un article
similaire au présent article dans le contrat de sous-
location éventuel.

18.3. Préalablement au commencement des Travaux,
1'Agence obtiendra de son assureur '"tous risques-incendie"
pour les meubles meublant du Lot 1 un abandon de recours a
l1’égard du nu-propriétaire, des Entrepreneurs et de tout
autre intervenant dans les Travaux. L’abandon de recours
comprendra au moins les garanties incendie, explosion et
dégidts des eaux résultant de 1l’exécution des Travaux. Cet
abandon sera d’application jusqu’a la Réception provisoire
de la derniére Phase des Travaux.

“

Article 19 -~ Jouissance du Lot 1 - droits et
obligations de l‘'Agence

19.1. Principe

L'Agence a la jouissance du Lot 1, au fur et a mesure
de 1la livraison des Surfaces du rez-de-chaussée et de
1’Agréation provisoire de chague Phase subséquente, pendant
la durée de 1l’'Usufruit, et ce sans intervention du nu-
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propriétaire, autre que celle résultant des obligations du
nu-propriétaire relatives aux Travaux.

Il est toutefois rappelé s’'agissant des Surfaces du
rez-de-chaussée, que 1l’Agence sera tenue de les 1libérer
entiérement & la date notifide par le nu-propriétaire
conformément a l’article 6.3, afin de permettre au nu-
propriétaire de faire réaliser les Travaux de la derniére
Phase. :

Des la libération des Surfaces du rez-de-chaussde, la
jouissance de méme que les risques et la garde des surfaces
comprises dans cette Phase seront rétrocédés au nu-
propriétaire jusqu’d 1l’Agréation provisoire de la dernieére
Phase, dans la mesure précisée a l'article 19.4.13.

L'Agence ne pourra conclure des contrats de location
(ou tout autre contrat d’occupation) concernant tout ou
partie du Lot 1 qui excéderaient la durée de son Usufruit,
étant entendu qu’il devra étre prévu & l’occasion de cette
location que celle-ci ne continuera & sortir ses effets que
pour autant que l/Usufruit n’ait pas pris fin, pour quelque
raison que ce soit. L'Agence tiendra le nu-propriétaire
intégralement quitte, rien excepté ni réservé, de toutes
les conséquences TVA qui résulteraient de la conclusion
d‘un contrat de location ou d’occupation portant sur tout
ou partie du Lot 1.

L'Agence est tenue de jouir du Lot 1 en bon pére de
famille. L'Agence doit conserver la substance du Lot 1 et
doit respecter sa destination mentionnée & l’article 13. Il
est interdit & 1'Agence de grever le Lot 1 de charges
réelles.

Si un tiers attente aux droits du nu-propriétaire en
cours d‘'Usufruit, 1'Agence est tenue d’en informer

immédiatement le nu-propridtaire.

19.2. Cession de l’Usufruit

L'Agence ne peut céder ou grever son Usufruit si ce
n’est moyennant 1l’accord écrit, préalable et exprés du nu-
propriétaire, qui se réserve 1le droit de s’'opposer A
l’opération envisagée ou encore de subordonner son accord
aux des conditions que le nu-propridtaire déterminerait.

En cas de cession du droit d‘'Usufruit, le contrat de
‘cession devra impérativement prévoir que 1'Agence et le
cessionnaire resteront solidairement tenus de 1’exécution
des obligations qui découlent de la présente Convention &
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l’égard du nu-propriétaire. A défaut de pareille
stipulation, la cession sera inopposable au nu-
propriétaire.

Toutefois, 1l’accord écrit, préalable et exprés du nu-
propriétaire n’est pas requis en cas de (i) cession
intégrale de 1'Usufruit ou encore (ii) de dissolution de
1’Agence accompagnde d’une cession intégrale de 1'Usufruit,
4 une institution ou & un organisme communautaire assurant
des activitéds de nature équivalente, telle que d’autres
Agences de la Commission ou des Agences Exécutives
Européennes. Dans ce cas, l'Agence ne restera ni
solidairement ni subsidiairement responsable avec le
Cessionnaire.

L'Agence tiendra le nu-propriétaire intégralemeni
quitte, rien excepté ni réservé, de toutes les conséquences
TVA qui résulteraient d’une cession de son Usufruit. En cas
de dissolution, 1l’Agence s’oblige a faire reprendre cet

engagement par le cessionnaire.

19.3. Travaux

-19.3.,1. L'Agence pourra, a ses frais et moyennant
respect des législations et réglementations applicables au
Lot 1 et & son occupation, effectuer les travaux
d'aménagement immobiliers nécessaires a son activité, y
compris les rénovations, transformations et améliorationms,
pour autant que ces travaux ne soient pas susceptibles de
diminuer la valeur de tout ou partie du Complexe "Covent
Garden' ou son volume bati, ni n’en changent la destination
ni n'en affectent la stabilité,

L'Agence ne pourra toutefois effectuer ces travaul
qu’avec l’accord préalable et écrit du nu-propriétaire qui
ne pourra le refuser que pour de Jjustes motifs. BEst
notamment justifié, le refus du nu-propriétaire relatif a
des travaux susceptibles d’‘affecter 1l’esthétique ou la
structure de tout ou partie du Complexe "Covent Garden'", a
moins que l'Agence ne soit disposée dans ce dernier cas a
effectuer, & ses frais, risques et périls, les travaux de
renforcement exigés par le nu-propriétaire., En tout état de
cause, en aucun cas l'Agence ne pourra placer ou déplacer
des cloisons dont l'enlévement affecterait la structure de
tout ou partie du Complexe “Covent Garden".

L'Agence veillera en outre, en ce qui concerne les
travaux d’'aménagement qu’elle ferait réaliser dans les
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surfaces mises & sa disposition aux termes de 1'Usufruit,
avant l’Agréation provisoire de la derniére Phase, & ce que
ces travaux ne perturbent en rien ceux du nu-propriétaire,
& ce que ses entrepreneurs et conseils se conforment aux
consignes de sécurité du coordinateur sécurité désigné par
le nu-propriétaire et & supporter les frais complémentaires
de coordination sécurité que ces travaux d’aménagement

pourraient engendrer.

19.3.2. Ne sont pas soumis & l’accord préalable du nu-
propriétaire, les travaux de cloisonnement des locaux et la
modification de 1l/’implantation des luminaires, des
installations électriques et téléphoniques que 1'Agence
estimera nécessaires, et tous travaux ne nécessitant pas
1'intervention d'un architecte ou d'un permis d'urbanisme.

Dans tous les cas, quand bien méme le nu-propriétaire
aurait donné son accord, 1l'Agence devra impérativement
respecter les prescriptions et caractéristiques techniques
du Lot 1 (ainsi, par exemple; le cloisonnement devra
respecter les contraintes découlant des techniques
spéciales, et principalement HVAC) et les législations et
réglementations applicables au Lot 1 et & son occupation.

De méme, l'Agence pourra faire installer A ses frais,
risques et périls des réseaux pour le téléphone et
1l'informatique, des terminaux pour ordinateurs, des
appareils de radio et de télévision, des téléscripteurs et
autres appareils de transmission, et c¢e sans 1l’accord
préalable du nu-propriétaire et en conformité avec la
réglementation en wvigueur et & condition de ne pas
perturber le fonctionnement technique de tout ou partie du
Complexe "Covent Garden".

Pour autant qu’ils aient été réalisés dans le respect
du présent article 19, ces réseaux ainsi que les
modifications du revétement de sol ( & condition qu’il soit
de qualité équivalente au revétement initial) ou &
l’implantation des cloisons et des luminaires pourront &tre
délaissés en bon état d’entretien en fin d/Usufruit, sous
réserve de vétusté et d‘usure normale. Ils seront acquis
sans indemnité par le nu-propriétaire

L'Agence s’engage a fournir annuellement au nu-
propriétaire les plans mis & jour de 1l’implantation des
cloisons et des luminaires, ainsi qu‘d lui signaler les
autres modifications visées dans le présent article, qui




auraient été apportées au Lot 1 au cours de 1’année
écoulée.

19.3.3. Quand bien méme le nu-propriétaire aurait
donné son accord, l'Agence veillera & ne pas compromettre
par ses travaux, les garanties fournies par les
Architectes, Entrepreneurs et Ingénieurs relativement au
Complexe "Covent Garden" et aux Travaux.

19.3.4. L'Agence pourra investir le gérant du Complexe
"Covent Garden" d’une mission de project management a
l’occasion de ses travaux, aux clauses et conditions a
convenir avec ce dernier. ‘ (

19.3.5. L'Agence s'’interdit d’'effectuer aucuns travaux
d’'aménagement immobilier dans les Surfaces du rez-de-
chaussée aussi longtemps gque 1l’Agréation provisoire de la
derniére Phase ne sera pas intervenue.

19.4. Obligations de l'Agence & partir de l’entrée en
vigueur de 1'Usufruit

19.4.1. Sans préjudice des obligations du nu-
propriétaire en vertu de la garantie totale visée a
l’article 10.4 et de ses obligations en matiére de grosses
réparations au sens de l'article 606 du Code Civil,
l'Agence est tenue, pendant toute la durée de 1l'Usufruit, a
compter respectivement de la Date de livraison des Surfaces
du rez-de-chaussée et de 1l’Agréation provisoire de chaque
Phase subséquente, d’entretenir en bon pére de famille et
de faire effectuer, & ses frais, risques et périls, par des!
hommes de 1l’art consciencieux et diligents, toutes les
réparations, réfections, remplacement ou nmises en
conformité de toute espéce afférents aux Surfaces du rez-
de-chaussée ou a celles comprises dans les Phases ayant
fait l’objet d’une Agréation provisoire, selon le cas,
quelles que soient leur origine ou leur cause, en ce
compris la force majeure, le cas fortuit ou le fait du
prince,

L'Agence signalera au nu-propriétaire, dés leur
constatation, les réparations (autres que les grosses
réparations), qu’elle entend effectuer, si celles-ci sont
de nature a affecter 1la structure, la solidité ou

1/étanchéité du Lot 1.




*

Il est précisé que l'entretien couvre tant le petit
que le gros entretien du Lot 1, le nettoyvage des éléments
métalliques et vitrés des facgades, l’entretien des systémes
d’ouverture des chéssis, l’entretien des surfaces de
toitures, etc. .

Le nu-propriétaire n’assumera pour sa part gque les
grosses réparations dont question & l’article 606 du Code
civil, et définies pour les besoins de la Convention comme
les travaux ayant pour objet la solidité, la stabilité et
l7étanchéité du Lot 1 en vue de sa conservation, & moins
qu‘elles n’aient été occasionnées par un défaut de
réparation ou d’'entretien de la part de 1l'Agence, auquel
cas l'Agence sera tenue de ces grosses réparations

proportionnellement a sa faute.

19.4.2, Sans préjudice des obligations du nu-
propriétaire dans le cadre du Titre II de la Convention et
de l’article 19.4.1., dernier alinéa, l'Agence sera seule
responsable de tous les risques et détériorations liés aux
Surfaces du rez-de-chaussée a compter de son Agréation de
leur Date de livraison, ainsi qu'aux surfaces comprises
dans les différentes Phases & compter de leur Agréation
provisoire, que ce soit. leur détérioration, leur perte,
leur destruction partielle ou totale et ce guelle qu’en
soit la cause ou l’origine, méme s’'il s’agit d’un cas
fortuit, d'un cas de force majeure, en ce compris le fait
du prince. Elle renonce a tout recours contre 1le nu-
propriétaire, sauf en cas de faute imputable & ce dernier.

19.4.3. Sans préjudice des garanties dont 1'Agence
bénéficie en wvertu de la présente Convention et plus
particuliérement de 1l’article 10.4, 1l'Agence sera seule
responsable des surfaces du Rez-de-chaussée & compter de
leur Date de livraison et des surfaces comprises dans
chaque Phase & compter de leur Agréation provisoire, &
l’entiére décharge du nu-propriétaire, notamment en
application des articles 544, 1384 et 1386 du Code civil.

Inversement le nu-propridtaire sera seul responsable
et conservera la garde des Surfaces du Rez-de-chaussée et
de celles comprises dans chaque Phase aussi longtemps
qu’elles n’auront pas été livrées ou fait l’objet d’une
Agréation provisoire, selon le cas, a l'entiére décharge de
l'Agence, sauf en cas de sinistre occasionné par la




présence de l'Agence dans le Lot 1 ou qui luili serait
imputable.

19.4.4. 1l'Agence s’engage & ne pas dépasser les
surcharges maximales autorisées ni le nombre de personnes
maximum autorisé par plateau ou parties de plateau selon
les plans de surcharges en annexe 19 et a utiliser le Lot 1
conformément & sa destination et aux prescriptions qui s’y

appliquent.

19.4.5. Au fur et & mesure de la 1livraison des
Surfaces du Rez-de-chaussée et de 1l’/Agréation provisoire de
chagque Phase, l'Agence assurera, a ses frais, . lq
gardiennage et la surveillance des surfaces concernées.

19.4.6. Par dérogation & ce qui précéde, il est
précisé que 1l’entretien, les réparations, réfections,
remplacement ou mises en conformité, de méme que la
gérance, le gardiennage et la surveillance des emplacements
de parkings compris dans 1’Usufruit seront assurés par le
nu-propriétaire aux frais de 1l'Agence. Ces frais seront
compris dans les Charges communes et spéciales afférentes

aux parkings du Complexe.

19.4.7. Sans préjudice de l’article 10.5, alinéa 2 et
de l’article 17.4, 1l'Agence assume, pour le Lot 1, au fur
et a mesure de la mise a disposition des Surfaces du Rez-
de-chaussée ainsi que de 1l’Agréation provisoire de chaque
Phase, sous son entiére responsabilité et a ses frais, la
maintenance des équipements privatifs, tels qu’ascenseurs,
installations de chauffage, de ventilation et del
conditionnement d’air, appareils d’éclairage, installations
de plomberie, sanitaires, réseaux d’égouttage, réseaux de
protection incendie et de sécurité, etc.

Conformément & l’article 17.4., l'Agence confiera la
maintenance des équipements privatifs énumérés en annexe 12
au gérant du Complexe dés 1l'Agréation provisoire de 1la
derniére Phase des Travaux et pendant toute la durée de

1/Usufruit.

19.4.8. L‘'Agence permettra l’exercice d’un droit de
visite par le nu-propriétaire et ses conseils durant
1’Usufruit, moyennant un préavis de quarante-huit heures,
en vue de vérifier la bonne exécution par l'Agence de ses




obligations aux termes de 1la présente Convention, en
veillant a ce que ces visites n’affectent pas dans toute la
mesure du possible le fonctionnement normal des services de
l'Agence. Ces visites s’effectueront en compagnie d‘un

fonctionnaire responsable de 1'Agence.

19.4.9. Sans préjudice de la garantie totale visde &
l’article 10.4., chaque Partie pourra exiger de 1l'autre par
lettre recommandée, qu’elle effectue tous les travaux de
réparation et d’entretien qui lui incombent et les
terminent dans un délai raisonnable eu égard & la nature

des travaux.

19.4.10. L'Agence souffrira sans indemnité,
l’exécution par le nu-propriétaire de tous travaux
nécessaires dans le Complexe, quelle qu'en soit la durée.

Sauf en cas d’urgence, le nu-propriétaire en avisera
l'Agence au moins quinze (15) Jours & l’avance, afin que
ces travaux puissent le cas échéant et dans toute la mesure
du possible, é&tre effectués en concertation avec elle, de
maniére a réduire au maximum les troubles qu’ils pourraient
occasionner a la jouissance de 1'Agence.

Afin de permettre au nu-propriétaire d’'effectuer 1les
travaux nécessaires, 1l'Agence permettra l‘’accés au Lot 1 au
nu-propriétaire ou a ses préposés, Architectes,
Entrepreneurs, ouvriers ou & toute autre personne désignde
par le nu-propriétaire.

Sauf en cas d'urgence, le nu-propriétaire avisera
l'Agence de ces visites au moins quinze (15) Jours a

1’avance.

19.4.11. pPar dérogation & l’article 17 du Réglement
d’'ordre intérieur du Complexe "Covent Garden" reproduit
sous le Titre IV de la présente Convention, le Lot 1 sera
accessible au personnel de 1l'Agence apreés vingt heures
(20h00), sur présentation du badge délivré par celle-ci,
pour autant qu’elle dispose d’un gardien présent dans le
Lot 1 24 heures sur 24, et 7 jours sur 7. X

De méme, par dérogation A& l'article 29 du méme
Réglement d'ordre intérieur, les véhicules qui
stationneraient irréguliérement dans la zone sécurisée des
parkings du Lot 1 réservée & 1l'Agence, ne pourront &tre
déplacés a la diligence du gérant que sur demande expresse

de 1l'Agence.




Il est précisé en outre que le délai d’une demi-heure
visé & l'article 4.2. de ce Réglement commence & courir &
l’heure de la réception par le dispatching du gardiennage
de l'Agence (téléphone: 00 32 (0)2/298.87.77), de 1l’appel
du représentant du nu-propriétaire ou du gérant nommément
connu par l'Agence et non d’une société sous contrat avec
le gérant ou le nu-propriétaire. Le nom de cette personne
sera communiqué a l'Agence par le nu-propridtaire ou 1le

gérant.

19.4.12. par dérogation & l’article 601 du code civil,
l'Agence est dispensée de fournir caution.

19.4.13. Il est rappelé que l’Agence sera tenue de(
libérer entiérement les Surfaces du Rez-de-chaussée, pour
la date qui lui aura été notifide par le nu-propriétaire
conformément & l’article 6.3, afin de permettre au nu-
propriétaire de réaliser les Travaux de la derniére Phase.

En conséquence, il est précisé, par dérogation a ce
qui précede, que les obligations de 1’Agence aux termes du
présent article, de méme que la garde et la prise en charge
par l’Agence des risques afférents aux Surfaces du Rez-de-
chaussée seront suspendues pendant toute 1la période
comprise entre (i) la libération par l’Agence de ces
surfaces et (ii) la Date de livraison de la dernidre Phase.

Les risques et la garde des Surfaces du Rez-de-
chaussée seront supportés par 1le nu-propriétaire durant
toute cette période, a l’entidre décharge de 1'Agence, sauf
en cas de sinistre occasionné par la présence de 1'Agence
dans le Lot 1 ou qui lui serait imputable.

Article 20 - Sécurité des chantiers

Les Parties reconnaissent avoir été informées de 1la
portée de 1'Arrété Royal du vingt-cing janvier deux mil un,
obligeant tout maitre de l’ouvrage qui effectue ou fait
effectuer plusieurs travaux a la fois & ses biens a faire
appel a un coordinateur de sécurité et imposant & tout
maitre de l’ouvrage la remise d’un dossier d’intervention
ultérieure pour les travaux qu’il a effectués ou fait
effectuer aprés le premier mai deux mil un.

Le nu-propriétaire remettra & 1'Agence le dossier
d'intervention ultérieure dans 1les neuf (9) mois qui




suivront 1’Agréation provisoire de la derniére Phase des

Travaux.

Pour ses travaux, l'Agence fera appel a ses frais au
coordinateur de sécurité désigné par le nu-propriétaire et
elle remettra au nu-propriétaire le dossier d’intervention
ultérieure pour les travaux qu’elle aura fait effectuer

dans le Lot 1.

Article 21 = Resgpnsabilité

Sans préjudice des obligations du nu-propriétaire dans
le cadre du titre II de la Convention et de l'article
19.4.1, 1l'Agence décharge 1le nu-propriétaire de toutes
responsabilitds au sujet de tous é&vénements ou accidents
qui surviendraient dans les Surfaces du Rez-de-chaussée
aprés leur livraison ainsi que dans chaque Phase & compter
de leur Agréation provisoire, et ce pour toute la durée de
1'Usufruit, sans préjudice du régime particulier prévu a
l'article 19.14.13 s‘agissant des Surfaces du Rez-de-
chaussée. A cet égard, l'Agence prendra toutes les mesures
nécessaires pour éviter les accidents au Lot 1 et aux
personnes et entretiendra le Lot 1 en permanence de maniére
A éviter des accidents de quelque nature qu’ils soient.

Article 22 - Expropriation

Sans préjudice de la protection accordée a 1'Agence
par l'article 1% du Protocole des Priviléges et Immunités
des Communautés Européennes applicable & 1'Agence par
‘1l'article 19 du Réglement (CE) n°58/2003, 1l'Agence renonce
4 tout recours contre le nu-propriétaire en cas
d'expropriation totale ou partielle du Lot 1 pour cause
d'utilité publique pendant la durée de 1'Usufruit.

L'Agence ne pourra faire valoir ses droits que contre
1l'expropriant et ne pourra lui réclamer d'indemnité qui
aurait pour effet de diminuer les indemnités revenant au

nu-propriétaire.
Article 23 (pas d'application)

Article 24 -~ Permis d'environnement et gollution du
sol

24.1. Permis d’environnement
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24.1.1. Le nu-propriétaire déclare disposer de tous
les Permis d’environnement requis par le Complexe "Covent

Garden", en ce compris les Travaux.
Le nu-propriétaire restera titulaire de ces Permis

d'environnement, dés lors qu’ils portent sur 1’ensemble du
Complexe "Covent Garden" et il veillera & les renouveler en

temps utile,
Il veillera de méme A& obtenir tout nouveau Permis

d’environnement qui serait requis par les travaux qu’il
effectuerait dans le Complexe "Covent Garden" ou encore par
un changement de réglementation applicable.

24.1.2. L'Agence s’engage de son cbté & respecter leé
dispositions des Permis d'environnement, de méme que toute
modification qui serait apportée A& ces permis par les
autorités compétentes, sans avoir aucune garantie & ce
sujet du nu-propriétaire.

L'Agence sera é&dgalement tenue d’obtenir tout nouveau
permis d’environnement qui serait requis par les travaux
qu’elle réaliserait dans le Lot 1 et de veiller 3 1leur
renouvellement ainsi qu’a leur mise & jour.

A la fin de 1‘Usufruit, 1'Agence cédera au nu-
propriétaire tout nouveau permis d’'environnement relatif
aux travaux qu’‘elle aurait fait effectuer dans le Lot 1.
L'Agence s’‘engage a notifier immédiatement, en fin
d’'Usufruit, ladite cession & 1‘/Institut Bruxellois pour la
Gestion de 1'Environnement conformément & l’article 63, §1,
6° de 1l’ordomnance bruxelloise du 5 juin 1997 relative aux
permis d’environnement (ou & toutes autres dispositions qui

s’y substitueraient). {

24.2. Pollution du sol

Préalablement & l’entrée en vigueur de 1/Usufruit, le
nu-propriétaire a fait procéder a des travaux
d'assainissement du sol du Complexe "Covent Garden" .

Ces travaux d’assainissement ont fait 1l’objet d‘un
rapport de suivi de ERM daté du vingt-six janvier deux
mille quatre, et joint en annexe 20.

Sur base des conclusions de ce rapport, 1‘’Institut
Bruxellois pour la Gestion de 1'Environnement a déclaré
cl8turer le dossier relatif au site du Complexe "Covent
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Garden" par courrier du trente mars deux mille quatre, et

joint en annexe 21.
L'Agence se conformera & ses obligations en matiere

environnementale en fin d’'Usufruit.

Article 25 - Fin de 1'Usufruit et état des lieux de
sortie

25.1. Fin de l’Usufruit

Le droit d’'Usufruit s’éteint automatiquement et de
plein droit par 1l’expiration de sa durée conformément a
l'article 12 ainsi qu’en vertu des articles 617 et suivants
du Code civil, dans toute la mesure ou il n'y est pas

dérogé par la présente Convention.

25.2. Destruction totale

En cas de Destruction totale du Lot 1 et conformément
4 l’article 617 dernier alinéa du Code civil, 1‘Usufruit
prendra automatiquement fin, la Redevance de base étant due
prorata temporis jusqu’d la date de Destruction totale
étant celle déterminde de commun accord entre Parties dans
les soixante (60) Jours de la survenance de 1l'événement
ayant provoqué la Destruction totale ou a défaut d’accord
entre Parties par 1/Expert technique indépendant en vertu
de l’article 34,

En cas de Destruction totale, chaque Partie conservera
le bénéfice des indemnisations éventuelles qui lui
reviennent et qui seront payées en vertu des polices
d’assurance souscrites, étant entendu que 1’indemnité de
reconstruction du Lot 1 et l’indemnité pour perte locative
de celui-ci seront versées au nu-propriétaire.

25.3. Destruction partielle

En cas de Destruction partielle du Lot 1, 1l/Usufruit
restera en vigueur, étant entendu que la Redevance de base
sera adaptée & la baisse & concurrence des surfaces
indisponibles du Lot 1 entre la date de 1l'’événement ayant
entrainé la Destruction partielle et la date de 1’Agréation
provisoire des travaux de réparation ou de reconstruction
par l'Agence,

la premiére date sera déterminée de commun accord par
les Parties dans les soixante (60) Jours de la survenance




de l‘’événement ayant provoqué la Destruction partielle ou a
défaut d’accord entre Parties par 1’Expert technique
indépendant en vertu de l’article 34. :

En cas de Destruction partielle, chaque Partie
consacrera par priorité les indemnisations éventuelles qui
seront payées en vertu des polices d’assurance souscrites,
a4 la réparation ou la reconstruction du Lot 1.

25.4. Renonciation

L'Agence s’interdit de renoncer unilatéralement au

présent Usufruit, sans préjudice de 1la faculté de
résiliation au trente et un décembre deux mille dix—sepq

lui reconnue en vertu de l’article 12.3.

25.5. Restitution du Lot 1

A la fin de 1l'Usufruit conformément aux articles 12.2
ou 12.3., le Lot 1 sera restitué par 1'AGENCE en bon état de
‘toute réparation sous réserve de la vétusté et d’usure
normale.

Les Travaux pourront é&tre également laissés dans les
lieux par l'Agence en bon état d’'entretien et de réparation
sous réserve de vétusté et d’usure normale. Ces Travaux
seront acquis sans indemnité par le nu-propriétaire. Il est
précisé pour autant que de besoin que les éventuels dégits
constatés aux Travaux ne pourront donner lieu qu’a une
indemnisation du nu-propriétaire, sauf a 1l'Agence & procéder
a leur réparation & ses fraig, risques et périls.

En cas de résolution de 1’Usufruit & ses torts,
1’AGENCE sera par contre tenue d’enlever les Travaux, sang
préjudice du droit pour le nu-propriétaire d‘exiger &
l’occasion de cette résolution. de conserver tout ou partie
de ces Travaux, auquel cas ceux-ci lui seront acquis sans
indemnité. )

Sans préjudice de lrarticle 19.3.2. quatriéme
paragraphe, a la fin de 1'Usufruit pour quelque cause que ce
soit, 1'AGENCE sera é&galement tenue d’enlever tous les
aménagements et transformations autres que les Travaux,
auxquels elle aurait procédé dans le Lot 1, si mieux n’aime
le nu-propriétaire conserver tout ou partie de ces
transformations et aménagements, auquel cas le nu-
propriétaire en avertira 1'Agence par écrit au moins 60
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Jours avant la fin de 1l'Usufruit et ces transformations et
aménagements lui seront acquis sans indemnité.

25.6. Etat des lieux de sortie

Un état des lieux de sortie sera établi
contradictoirement par les Parties aprés que l'Agence aura
1ibéré le Lot 1, chacune d'elles désignant son expert. Le
procés-verbal reprendra la constatation et l'estimation des
dégéts éventuels et de 1’indisponibilité des lieux pour
réparations. A défaut de s'entendre quant a 1l'estimation
des dégdts et 1’indisponibilité des 1lieux, les Parties
saisiront 1'Expert technique indépendant désigné &

l'article 34.

25.7. Droit de visite

Durant les six (6) derniers mois d’'occupation de
1/Usufruit, 1'Agence sera tenue de laisser visiter, en
présence d’un ou de plusieurs de ses représentants, les
lieux au moins un jour ouvrable par semaine, les jours et
heures étant & convenir entre le nu-propriétaire et
1'Agence, sans que ce dernier puisse prétendre a une
quelconque indemnité de ce chef.

Les lieux ne pourront &tre visités qu’‘en compagnie

d’une personne désignée par 1'Agence.

Article 26 - Acte notarié

Les Parties s’engagent & comparaitre, & la requéte
de la partie la plus diligente, dans les quatre (4) mois
de . la signature de la présente Convention devant les
notaires qu’elles ont désignés pour dresser l'acte
authentique qui constatera la Convention, & savoir

Article 27 - Impdts et frais

L'Agence, qui s'y oblige, supportera en sus des
Redevances, tous les frais; taxes et honoraires notariaux a
résulter de la présente constitution d'Usufruit.




Article 28 ~ Droits d'Auteur

28.1. Dans la mesure ou l'image du Lot 1 est couverte
par le droit d‘auteur et/ou par le droit des dessins et
modéles, le nu-propriétaire garantit a 1'Agence que
préalablement & la signature de 1’Usufruit, il a obtenu la
cession desdits droits d'image valablement de 1la part des
auteurs et de leurs ayants droit éventuels ainsi que toute
autorisation nécessaire pour permettre a l'Agence, suite a
la constitution de 1’Usufruit, la libre jouissance de
l'image du Lot 1.

28.2. Les Parties conviennent que la libre jouissancé

comprendra notamment le droit de l'Agence de (faire)
reproduire l'euvre, en tout ou en partie, sous toutes
formes quelconques, le droit de 1la communiquer au public et
le droit de modification/adaptation ultérieure du Lot 1 en
tout ou en partie en fonction des besoins de 1'Agence, dans
la mesure autorisée par la loi, sans devoir demander
d’'autorisation et sans que l'agence ne soit redevable
d'aucune rémunération de ce chef & quiconque. En cas de
reproduction du Lot 1 ou de communication de celui-ci au
public, l'Agence s’'engage & mentionner le nom des

Architectes.

Article 29 - Cession de la nue-propridté

La nue-propriété est librement cessible dans le chef du
nu-propriétaire. Le nu-propriétaire continuera toutefois a
répondre solidairement avec le cessionnaire des obligations
du nu-propriétaire aux termes du 1'Usufruit jusqu’a
l’Agréation provisoire de la derniére Phase.

En cas de cession, le cessionnaire sera subrogé de
plein droit aux droits et obligations du nu-propriétaire aux
termes du présent acte, le cessionnaire répondant seul de
1’exécution de ces obligations a l’avenir, sans préjudice de
ce qui est précisé au paragraphe précédent.

Le nu-propriétaire pourra de méme librement céder ou
mettre en gage ses créances en tout ou en partie, & tout
tiers de son choix, aux termes du présent acte. Ainsi, 1la
Redevance complémentaire peut faire l’objet de cession
ensemble ou séparément de la Redevance de base.
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Article 30 - Mise du Complexe "Covent Garden" sous le
régime légal de la copropriété des immeubles ou groupes
d’immeubles bétis

Le nu-propriétaire est libre de placer le Complexe
"Covent Garden" sous le régime légal de la copropriété des
immeubles ou groupes d'immeubles b&tis et d’arréter les
statuts de ce complexe, sur base de la description reprise a
1'exposé préliminaire, ainsi que du reglement de copropriété
4 établir, et qui reprendront les clauses et conditions
habituelles pour ce type d’acte.

Au cas ol ces statuts contiendraient des dispositions
contraires au présent acte, les dispositions du présent acte
primeront entre les Parties.

L’Agence donne dés 3 présent et pour lors mandat au nu-
propriétaire de faire acter les statuts du Complexe "Covent
Garden" et de pourvoir a toutes leurs suites. Ce mandat est
consenti au bénéfice des deux Parties.

L’Agence se conformera aux dits statuts ainsi qu’aux
décisions de 1l’assemblée générale des copropriétaires.

L’Agence s'engage de méme & respecter les dispositions
de 1l’acte de division du Complexe "Covent Garden "et du
réglement d’ordre intérieur formant le Titre IV du présent
acte. Le réglement d'ordre intérieur ne pourra étre modifié
sans l’accord de 1l’Agence. '

Les droits de vote attachés au Lot 1 seront répartis &
parts égales entre le nu-propriétaire et 1'Agence, qui
pourront chacun exercer seul les droits de vote leur
revenant. Le nu-propriétaire et 1’Agence se concerteront
toutefois préalablement aux assemblées sur la fagon
d’exercer leurs droits de vote respectifs.

Article 31 - Réglement des servitudes SNCB et des
servitudes des parkings de la Place Rogier

L'exercice du droit de vote & 1l’assemblée des
copropriétaires des parkings de la Place Rogier, organisée
par le Réglement de servitudes de ces parkings, appartiendra
au nu-propriétaire, qui se concertera avecC 1’Agence,
préalablement aux assemblées sur la fagon de 1'’'exercer.

Pour autant que de besoin, 1’Agence donne par le
présent acte mandat irrévocable au nu-propriétaire pour
l’exercice de ce droit de vote.
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IITRE IV - REGLEMENT D‘ORDRE INTERTEUR

I1 est précisé que les dispositions du présent titre
reprenant celles du Réglement d‘ordre intérieur pour le
Complexe "Covent Garden" qui est destiné a étre joint &
chaque contrat d’occupation de ce Complexe, la numérotation
des dispositions de ce Réglement leur est spécifique et est
indépendante du reste de 1/Usufruit,

Chapitre I - Objet, portée

Article 1 - Définition

Le présent Réglement d’Ordre Intérieur énumére les
reégles et modalitds qui régissent l'occupation et 1 ‘usagd
des Parties privatives et des Parties communes générales et
spéciales du complexe "Covent Garden" situé & Saint-Josse-
ten-Noode (1210 Bruxelles), Place Rogier, 16, (ci-apreés le
"Complexe”), telles que ces barties sont plus amplement
décrites & 1'exposé bréliminaire, sous 1'article 1, 1.9,
ci-dessus, ainsi que les responsabilités réciproques des
Occupants (ci-aprés les "Occupants”) et du propriétaire du
Complexe (ci-aprés le "Propriétaire") et les
responsabilitéds des Occupants entre eux. L'objet de ce
réglement est d'assurer a tous les Occupants du Complexe
"Covent Garden" une jouissance paisible et de maintenir la
bonne réputation et le haut standing du Complexe "Covent
Garden”. '

Tout Occupant ou ayant droit d’une partie du Complexe
est par ce seul fait sujet aux droits et obligations
résultant des prescriptions du présent Réglement d’Ordre
Intérieur. (

Le Propriédtaire se réserve le droit d'apporter au
brésent Réglement d‘Ordre Intérieur, aprés concertation
avec les Occupants, tous les amendements et compléments
visant & une meilleure utilisation du Complexe "Covent
Garden" ou au maintien de l'équilibre des droits et
obligations des Occupants entre eux.

Le Propriétaire ou son gérant communiquera
simultanément ces modifications aux Occupants par lettre
recommandée. Toute modification sortira ses effets & dater
du premier jour du mois qui suit la date de notification.

Il est précisé qu’en cas de constitution de droit
d’usufruit, emphytdose, superficie, usage ou habitation sur
tout ou partie du Complexe, 1’usufruitier, 1’emphytéote, le
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superficiaire, Il‘usager ou 1’habitant sera assimilé a tous
égards & un Occupant, et le nu-propridétaire, tréfoncier ou
titulaire des droits de propriété résiduaires, au
propriétaire, pour les besoins du présent Réglement.

Le présent Réglement s‘applique sans préjudice de tous
accords particuliers qui exigteraient entre le Propridtaire
et certains Occupants au sujet des matiéres qu’il régit.

Chapitre II - Gérance

Article 2 - Gérance

Le Propriétaire se réserve le droit de confier la
gérance du Complexe "Covent Garden" & une personne physique
ou morale de son choix.

Ia rémundration du gérant est fixée par le
Propriétaire et portdée en frais dans les charges supportées

par les Occupants.

Article 3 - Gérant

La mission du .gérant comporte tout ce qui concerne
l’application et le respect du Réglement d/Ordre Intérieur,
la vie commune et la gestion du Complexe "Covent Garden”.

Le gérant a les pouvoirs les plus étendus dans
1’exercice de ses fonctions.

Le gérant exercera entre autres les fonctions
suivantes :

e Surveiller le Complexe "Covent Garden" et veiller a
ce qu'il soit maintenu en parfait dtat d’entretien et de
réparation de toute nature ;

e Veiller au respect du présent Reglement d’Ordre
Intérieur par tous les Occupants ;

e Engager, employer, surveiller, rémunérer et au
besoin congédier le persomnel attaché au Complexe, pour le
compte du Propriétaire mais a charge des Occupants ;

e« Gérer 1'ensemble des recettes et des dépenses
communes, ce qui comprend le paiement des charges communes,
leur répartition et leur récupération ; .

e Veiller au bon fonctionnement des installations
techniques du Complexe et des dquipements privatifs du Lot
1 énumérés en annexe 12, tels que les ascenseurs, les
installations d'électricité, de conditionnement d'air et de
protection contre 1'incendie, et cztera ;
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®* Négocier et signer pour compte de qui de droit les
contrats de maintenance afférents aux Parties communes (en
ce compris les installations techniques communes) ainsi
qu’aux équipements privatifs énumérds en en annexe 12;

® Veiller & l’organisation des visites de contrdle
obligatoires des installations communes et des équipements
brivatifs énumérés en annexe 12 par des organismes agréés,
en concertation avec les Occupants des locaux ol se
trouvent situées ces installations et équipements ;

e Surveiller tous les travaux d'entretien, de
réparation ou de renouvellement de ces Parties et
installations communes (en ce compris les équipements
privatifs en annexe 12), et procéder & leur réception pour
le compte de qui de droit ;. (

® Fournir aux Occupants toutes indications utiles
concernant la protection et la lutte contre 1'incendie et
procéder, le cas échéant avec la collaboration éventuelle
de firmes spécialisées, et en concertation avec les
Occupants, & des exercices pratiques d'alerte et
d'évacuation du Complexe “Covent Garden' et & des rdunions
d'information, dans le but de s'assurer de la connaissance
par les Occupants et leur personnel des consignes &
respecter pour éviter les incendies et dventuellement Iles
combattre ; la présente disposition ne préjudicie pas au
droit de chague Occupant d‘organiser ses propres exercices
d’évacuation, en veillant toutefois & ne pas troubler 1la
Jjouissance des autres Occupants ;-
chaque Occupant veillera & tenir les membres de son
personnel parfaitement informés des procédures d’alertes et
d’évacuation du Complexe "Covent Garden" ;

® Instruire les contestations vis-a-vis des tiers |
des administrations publiques, si elles sont relatives aux
Parties communes;

e En cas d'urgence, prendre toutes mesures
conservatoires ;

® Souscrire les assurances du Complexe "Covent Garden®
et gérer les gquestions d’assurance (déclaration des
sinistres, organisation des expertises, perception des
indemnités, etc.), dans la mesure ol le sinistre concerne
ces assurances, étant entendu que les Occupants tiendront
le gérant informé et se concerteront avec lui quant aux
démarches entreprises par eux dans le cadre des assurances







qu’ils seraient tenus de souscrire aux termes de leur
contrat d’occupation.

Article 4 - Autorisations particuliéres - Régles de
sécurité propres aux Occupants

4.1. Ni le Propriétaire et ni son gdrant n'assument
aucune responsabilité du chef des autorisations
barticuliéres qu'ils pourraient délivrer & la demande des
Occupants. La mise en ecuvre de ces autorisations se fera
exclusivement aux risques et périls de leur bénéficiaire.

8i, de l'avis du Propridtaire ou de son gérant, le
recours 4 un spécialiste est nécessaire pour accorder une
autorisation particuliére, les honoraires de ce dernier
devront étre pris en charge par l'Occupant qui a suscité

cette intervention.

4.2. Dans la mesure ou les Occupants sont tenus aux
termes du présent Réglement d’accorder l’accés & leurs
locaux privatifs au gérant, aux services d’interventions
urgentes et au personnel technique du Complexe "Covent
Garden", cet accés se fera dans le respect des procédures
de sécurité propres aux Occupants concernés, pbour autant
que ces procédures aient été communiquées préalablement au
gérant par les Occupants, et qu‘en cas d’urgence, ces
procédures permettent au gérant, aux services
d’interventions urgentes et aux personnel technique du
Complexe "Covent Garden" d‘accéder dans les plus brefs
délais, et en tous les cas dans la demi-heure sauf cas de
force majeure, aux locaux, vingt-quatre heures sur vingt-
quatre, sept jours sur sept, é&ventuellement accompagnés
d’un membre du service de sdcurité des Occupants concernéds.

En toute hypothése, chaque Occupant supportera seul a
l’entiére décharge du gérant, du propridétaire et des autres
Occupants du Complexe "Covent Garden" toutes les
conséquences préjudiciables diiment prouvées qui
résulteraient pour eux de tout retard dans l’accés aux
locaux de cet Occupant et qui serait di & ses procédures de

sécuritd,

Chapitre IIT - Police générale du Complexe "Covent
Garden”

Section 1 - Usage des lieux
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Article 5 - Destination

Le Complexe "Covent Garden" est a usage de bureaux et
de surfaces commerciales, outre les locaux qui sont
spécialement affectés aux barkings et aux archives,
conformément & la description du Complexe "Covent Garden"
repris a 1'exposé préliminaire sous 1'article 1, point 1.9,
"Description du Complexe "Covent Garden"" du brésent acte.
Des cantines ou restaurants peuvent 8tre installds par les
Occupants dans les parties privatives qu’ils occupent, a
leurs frais et risques, moyennant 1'autorisaticn préalable
et écrite du Propridtaire ou du gdérant et l‘’obtention par
les Occupants concernds de tous les permis et autorisations
exécutoires et définitifs (purgds de tout recours) requi|
pour leur réalisation et exploitation.

Les emplacements de parking ne peuvent étre affectds A
un autre usage, sans 1l’autorisation prdalable et d&crite du

Propriétaire ou de son gérant.

‘Article 6 -~ Ascenseurs

Les Occupants sont Iinvitds & faire un usage
raisonnable des ascenseurs, en tenant compte de 1'intdrét
général. Ils veilleront entre autres & ne pas les bloquer
en laissant les portes paliéres ouvertes et ils ne les
utiliseront pas au-deld de leur capacité maximale.

Les ascenseurs desservant . les étages du Batiment "A"
. sont prévus pour une charge maximum de huit cents
kilogrammes (800 kg) ou dix personnes. Le monte-charge est
prévu pour une charge maximum de mille kilogrammes
(1.000,00 kg) ou treize personnes.

Les ascenseurs desservant les étages du BAtiment "R*
sont prévus pour une charge maximum de mille six cent.
kilogrammes (1.600 kg) ou vingt et une bersonnes. Le monte-
charge est prévu pour une charge maximum de mille quatre
cents kilogrammes (1.400 kg) ou dix-huit bersonnes.

Deux ascenseurs d’une capacité de mille kilogrammes
(1.000 kg) ou treize personnes desservent les parkings vers
le rez-de-chaussde. Ils sont a l’usage exclusif des
Occupants du Complexe "Covent Garden'. i

L’usage des ascenseurs est interdit aux objets lourds
et au mobilier. Ces transports devront obligatoirement se
faire par le monte-charge de mille kilogrammes (1.000 kg)
pour le Bitiment 'A" et par le monte~charge de mille quatre
cents kilogrammes (1.400 kg) pour le BAtiment "B", en
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accord avec la gérance. Il en va de méme pour tout
déménagement ou emménagement pour autant naturellement gque
les étages concernés soient desservis par un monte-charge.
A défaut, les ascenseurs pourront étre utilisds pour ces
étages.

Sans préjudice des dispositions de l’article 16, la
gérance devra obligatoirement étre prévenue au moins huit
jours a l’avance avant tout déménagement ou emménagement,
si 1’Occupant désire utiliser les ascenseurs pour véhiculer
du matériel. _ '

Les cabines devront étre protégdes contre tout dégit
possible par les déménageurs, l’Occupant, les fournisseurs
ou les services techniques du Complexe "Covent Garden" ou
d‘un Batiment, lors de tout transport de matériel de nature
a les détériorer.

Les Occupants devront se conformer aux prescriptions
affichées dans les cabines d’ascenseur. Ils veilleront & ce
que les membres de leur personnel,- fournisseurs, visiteurs,
et cetera, en fassent de méme. Ni le Propridtaire, ni son
gérant ne seront en aucun cas tenus pour responsables des
accidents qui pourraient se produire, si les Occupants,
membres de leur personnel, fournisseurs, visiteurs, et
cetera, ne se conforment pas aux prescriptions. En cas
d'incendie ou de risque d'incendie, 1'usage des ascenseurs
est formellement interdit.

Un systéme de téléphonie automatique est installd dans
les ascenseurs. Ce dispositif est prévu pour assurer une
liaison permanente (vingt-quatre heures sur vingt-quatre)
avec le centre de surveillance des ascenseurs.

Il est toutefois A& noter que le contrat de
surveillance et d’‘entretien des ascenseurs prévoit un
maximum d’une demi-heure (sauf cas de force majeure) entre
l’appel et la présence du technicien sur place.

Article 7 - Surcharges

La charge maximale autorisédée des planchers des bureaux
est de trois cent cinquante kilogrammes par métre carré
(350 kg par m?), en ce compris le cloisonnement.

Le nombre maximum de personnes autorisées par plancher
de bureaux ne peut excéder les indications figurant sur les
plans en annexe 19,

En cas de nécessité de surcharge, 1l’accord préalable
et écrit de la gérance ou du Propriétaire sera requis.
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Section 2 : Ordre intérieur

Article 8 - Personnel attaché au Complexe "Covent
Garden"
Lé personnel attaché au Complexe "Covent Garden" est
engagé par le gérant pour compte du Propridtaire mais a
charges des Occupants.

Ce personnel est responsable de 1l’entretien, de la
conduite et de la surveillance des Parties communes du

Complexe "Covent Garden'.
Ce personnel n’est responsable qu’envers la gérance et

le Propriétaire.
Ses services comprennent notamment
- Exdécution de toutes les instructions données par le

gérant dans le cadre de la gestion du Complexe "Covent
Garden" ; :

- Surveillance permanente de la tenue et de la
sécurité du Complexe "Covent Garden", fermeture et
ouverture du Complexe "Covent Garden", surveillance des
ascenseurs, de la chaufferie, et cetera ;

~ Contrble du dépdt des sacs poubelles dans le local
"poubelles” et contrbéle de l’enlévement de ceux-ci par un

camion ;
- Nettoyage des Parties communes et des faces

extérieures des vitres ;

- Surveillance de toutes les installations communes
et, entre autres, celles de détection incendie, sprinkler,
systéme d’air conditionnd, éclairage, plomberie, contréle
d’acceés, et catera ;

- Communication & la gérance de tous incidents,
pannes, ou accidents survenus dans le Complexe "Covent

Garden" ;
- Avertissement immédiat aux différentes firmes

spécialisées chargées des entretiens ;

Le personnel du Complexe "Covent Garden" n’est pas
autorisé & accepter, méme temporairement, des colis, des
lettres, des messages, et ceatera, destinds aux Occupants ou
au Propriétaire.

Tout membre du personnel qui contreviendrait a cette
disposition sera seul responsable des conségquences de son
acte,

Le Propridtaire et son gérant ne peuvent étre tenus
responsables, si des erreurs ou négligences sont commises
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par le personnel du Complexe "Covent Garden" en dehors du
cadre du contrat qui les lie.

Les Occupants devront veiller particuliérement & Ila
sécurité de leurs parties privatives et seront seuls
responsables de toutes pertes, vols ou dégéts.

Le personnel du Complexe "Covent Garden" devra obéir
uniquement aux instructions qui leur seront donndes par le
gérant ou le Propriétaire. Toute réclamation concernant le
personnel. devra étre adressée au gérant uniquement, qui
prendra toute mesure appropriée.

Tout travail exdécuté par le personnel par ordre et
pour compte d’un Occupant sera considéré comme une faveur
accordée & 1'Occupant ne concernant nullement le gérant ou
le Propridtaire, restant sous 1l’entiére responsabilité de
1’Occupant et ne pouvant en aucun cas géner le service
normal du Complexe "Covent Garden".

Article 9 - Agpect :

Pour conserver au Complexe "Covent Garden®” un bel
aspect, les Occupants ne pourront mettre aux fenétres, aux
cloisons et portes vitrées visibles des Parties communes,
sur les terrasses, portes ou murs, ni objets, ni emblémes,
ni inscriptions ou dessins quelconques, sauf de 1'accord
préalable et écrit du Propridtaire ou de son gérant.
D’autre part et afin de maintenir 1'uniformité du Complexe
"Covent Garden", les Occupants qui souhaitent placer des
stores & leurs fenétres doivent obligatoirement se référer
au type de store imposé par le gérant.

Sauf dérogation expresse et écrite du Propriétaire et
de son gérant, aucune boite aux lettres intérieure ou
extdrieure n'est autorisde, hormis celles qui existent au
rez-de-chaussée.

Aucun drapeau et aucune antenne ne pourront étre
montds sur le Complexe "Covent Garden", sans 1’accord
préalable du gérant, sous réserve de ce qui est dit au

point 21.3.2.

Article 10 - Commerces

Les commerces sont autorisés & ouvrir les Jours
ouvrables de six heures & vingt heures ou selon un horaire
défini par le Propriétaire ou son gérant en fonction des
besoins des commerc¢ants. Tant  pendant les heures
d’ouverture qu‘en dehors_ de ces plages horaires, les
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commerc¢ants veilleront & ce gue leur commerce présente un
aspect de propretdé constant.

Les commercants sont autorisds & placer des enseignes
lumineuses derrieéere leur - vitrine. Toutefolis, le
Propriétaire ou son gérant devra donner son accord sur le
brojet d’enseigne, que lui soumettra le commer¢ant avant
toute installation. '

Les commerces exercds dans le Complexe "Covent Garden"
ne pourront étre contraires & 1’ordre public et aux bonnes
meurs, ni étre de nature & compromettre la réputation, la
sécurité ou le standing du Complexe "Covent Garden".

Article 11 - pPublicité (
Aucune enseigne, inscription' publicitaire ou autre
n’‘est autorisde en facade, aux fenétres et dans les parties
a4 usage commun. Le gérant peut toutefois autoriser des
signalisations ou enseignes au niveau du rez-de-chaussée,
bour peu que leur modéle et dimensions aient &té approuvés

par lui.

Article 12 - Signalisation

Un tableau général dans l’atrium du Complexe "Covent
Garden" renseigne les dtages et les noms des Occupants.

Le Propridtaire ou le gérant décide du type de panneau
utilisé, des endroits ot les placer, des dimensions et du

graphisme, qui sera de type uniforme.
Les frais de réalisation et des inscriptions sont

portés en charge aux Occupants ; il en est de méme en ce
qui concerne les plaques signalétiques & apposer au-dessus
des emplacements de parking. '

|

Article 13 - Chauffage - Conditionnement d’air -
Eclairage

Les installations de chauffage et de conditionnement
d’air du. Complexe "Covent Garden" sont régldes en fonction
des conditions climatiques extérieures de maniére & obtenir
une température moyenne uniforme dans les bureaux de vingt
et un degrés centigrade & vingt-trois degrés centigrade et
de dix-huit degrés centigrade en hiver dans 1'Atrium.

Le conditionnement d‘’air et la ventilation sont
arrétés & partir de vingt heures le vendredi, jusqu’au
lundi six heures ainsi que les 7jours férids. Durant ces.
périodes, le chauffage est également réduit.
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L'éclairage au sein du Complexe "Covent Garden" sera
assuré chague jour ouvrable de la semaine de six heures a

vingt heures.

Chague Occupant pourra demander au gérant une
extension de ces plages horaires en fonction de ses besoins
spécifiques, auquel cas les frais  supplémentaires
(consommation, entretien, et catera) liés a cette extension
lui seront intégralement refacturés par le gérant.

Sans préjudice de l’article 4.2, les Occupants
veilleront & maintenir le libre accés aux différentes
installations techniques et - & maintenir & distance
suffisante tout mobilier lourd de fagon & permettre a tout
instant le contrdle et l‘’entretien des appareils.

Il est en outre interdit de déposer des plantes ou
tout autre objet sur les cache-radiateur. Toute
défectuosité ou déréglement éventuel doit étre signald sans

retard au gérant,

Article 14 - Accés de tiers aux Parties privatives

Les travaux d'entretien et de nettoyage privatifs
exécutds en dehors des heures normales fixdes pour
I'ouverture du Complexe "Covent Garden" seront effectuéds
sous la responsabilité exclusive de 1’Occupant qui les aura
commandés, notamment vis-a-vis des autres Occupants.

Article 15 - Ventes publigues - Expositions

Il est interdit aux Occupants de procéder, dans le
Complexe "Covent Garden", a des ventes publiques pour
quelgue motif que ce soit.

Aucune partie du Complexe "Covent Garden" ne pourra
étre utilisée a des fins illégales ou immorales, qui
seraient de nature a offenser les autres Occupants ou a
nuire a& la bonne réputation et au standing du Complexe
"Covent Garden"”. :

Sauf dispositions particuliéres & convenir avec le
Propriétaire ou son gérant, les expositions ou rdéunions
publiques sont interdites dans le Complexe "Covent Garden".

Article 16 - Déménagements - Transports de matériaux

Les emménagements et déménagements par 1'intermédiaire
des Parties communes ne peuvent étre effectuds qu'aux jours
et heures convenus entre le Propridtaire ou son gdérant et

1'0Occupant intéressé.

92




Le Propriétaire ou son gérant devra, sauf urgence,
étre avisé de tout emménagement ou déménagement se faisant
par 1l'intermédiaire des Parties communes au moins deux
jours ouvrable & 1'avance, aux - fins de constater
contradictoirement par un reportage photographique avant et
aprés le passage des déménageurs I'dtat de ces Parties
communes auxquels i1ls ont accés.

Sans préjudice de la juste réparation de droit commun
des dégéts éventuels, le Propriétaire ou le gérant pourront
fixer d'avance le montant de 1'indemnité destinde a couvrir
forfaitairement les frais exceptionnels d'utilisation des
Parties communes.

En cas de désaccord sur cette indemnité forfaitaire,(
1’Occupant pourra faire valoir ses arguments pour que
l’indemnité se limite aux frais réels de cette utilisation
exceptionnelle.

Les emménagements et déménagements se feront aux
risques et périls de celui qui les accomplit. Celui-ci
devra réparation pour les dégdts occasionnés par luil-méme,
par les déménageurs, par ses préposés ou aides, méme

bénévoles,

Article 17 - Accés et heures d’ouverture

Les accés au Complexe "Covent Garden" (entrdées des
parkings ainsi qu’‘entrées pidtonnes) seront ouverts les
jours ouvrables de six heures & vingt heures ou selon un
horaire défini par le Propriétaire ou son gérant en
fonction des besoins des Occupants.

En dehors de ces plages horaires, le Complexe "Covent
Garden” ne sera accessible qu’au moyen de badges programmés
pour actionner un systéme de contrble d’accés. Ces badged
programmés pourront étre demandés aupres du gérant. Une
caution de trente euros par badge sera due par 1‘Occupant.
Cette caution sera rendue en fin d’occupation et au prorata
du nombre de cartes rendues. Le montant de la caution
pourra étre revu annuellement par le gérant & compter du
premier janvier de chague année.

Toute perte de carte doit étre immédiatement signalée
au gérant qui l’annulera. La mise & jour de la distribution
des cartes se fait par le gérant.

Le badge permet 1l‘ouverture des barrieres du parking
et des portes d’acces du Complexe "Covent Garden", suivant

programmation.
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L’accés se fait sous la seule responsabilité de
1’Occupant, qui en assure tous les risques et
responsabilités.

Toute remise de carte magnétigque par 1’Occupant a
d’autres personnes se fera sous sa propre responsabilité.

L’accés au parking est autorisé & tous les possesseurs
de badges programmés par le gérant pour permettre 1‘entréde
aux parkings.

Les autres personnes devront prendre un ticket
"visiteur" et se présenter A& la réception au rez-de-
chaussée entre six heures et vingt heures pour se faire
annoncer aupres de 1‘Occupant. Pour les visiteurs, la
sortie se fera au moyen d‘un jeton qui aura été donné par
l’Occupant visité. En aucune maniére, les jetons de sortie
ne seront disponibles auprés du personnel situé au rez-de-
chaussée du Complexe "Covent Garden"’.

Sans préjudice de 1l'article 4.2. et des accords
particuliers pouvant exister entre le Propridtaire et
certains Occupants, les Occupants devront accorder en tout
temps le libre accés a leurs locaux, que ceux-ci soient
occupés ou non, au Propriétaire, gérant et personnel
technique du Complexe "Covent Garden'", afin de vérifier
l’état des lieux et de s’assurer que toutes les mesures
requises ont été prises dans 1’intérét commun. Il en est de
méme pour l’‘accés des architectes, entrepreneurs et
ouvriers effectuant des travaux dans les Parties communes
ou privatives du Complexe "Covent Garden" étant entendu que
ces travaux seront effectués avec diligence.

Les Occupants donneront également accés a leurs locaux
privatifs pour l‘’entretien, la réparation et le nettoyage
de toutes les installations d’intérét commun, tels que les
compteurs, la plomberie, 1’H.V.A.C., et catera, méme si ces
éléments ne desservent pas uniquement leurs locaux. De
méme, les Occupants laisseront & tout moment le passage au
travers de leurs locaux pour 1’accés aux surfaces et

équipements techniques & usage commun.

Article 18 -~ Circulation dans le Complexe "Covent

Garden”

Les Occupants ne pourront obstruer les Parties
communes, tels les halls d'entrée, les couloirs, les cages
d'escaliers et d'ascenseurs, les paliers, dégagements,
rampes d'acces et aires de circulation des parkings.
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Ces locaux doivent étre maintenus libres en tout temps
par les Occupants.

Il ne peut y étre effectué par les Occupants aucun
travail quelcongue, de bureau, d'entretien ou de ménage.

Les sorties de secours doivent en tous temps rester
libres. Les Occupants peuvent étre obligés d’accorder
localement le passage au travers de leurs locaux privatifs
aux autres Occupants en cas d’alarme et d’évacuation.

Les Occupants seront seuls responsables de Ia
pbrévention incendie dans leurs locaux privatifs.

Article 19 - Quai de déchargement

Les accés au quai de déchargement seront ouverts leﬁ
Jours ouvrables de six heures & vingt heures ou selon un
horaire défini par le Propridtaire ou son gdrant en
fonction des besoins des Occupants.

En dehors de ces plages horaires, le quai ne sera
accessible que sur demande expresse faite au Propriétaire

ou & son gérant.
Dans ce cas, 1'Occupant supportera les frais éventuels

de gardiennage relatif A& l‘ouverture, au contréle et a la-
fermeture du quali de déchargement.

Article 20 - Boites aux lettres ‘

Le Propridtaire ou son gérant installera une boite aux
lettres commune & l'extérieur du Complexe "Covent Garden’
L/utilisation de cette boite aux lettres se fera sous la
seule responsabilité des Occupants. Le Propridétaire ou son
gérant ne pourront en aucun cas étre tenus pour
responsables de la perte ou de la disparition d’un courrier

ou d’un colis. (

Article 21 - Occupation et Tranguillité

Les Occupants doivent occuper le Complexe "Covent
Garden" et en user en bon pére de famille, au sens moral et
Jjuridique de cette expression.

Les Occupants doivent particuliérement veiller a ce
que la tranquillité du Complexe "Covent Garden" ne soit a
aucun moment troublde par leur fait, par celui des
personnes dont ils répondent ou par le fait de leurs
visiteurs.

Les Occupants s’abstiendront de faire des bruits
excessifs ou anormaux tant de jour qgue de nuit par
l/utilisation d’instruments de musique, de radios, de
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télévisions, d’enregistreur, de cinéma sonore et en régle
générale d’appareils de reproduction sonore, et catera, qui
seraient de nature a géner les autres Occupants ou le
voisinage du Complexe "Covent Garden”.

S’il est fait usage dans le Complexe "Covent Garden”
d’appareils électrigues susceptibles de causer des
interférences, ils doivent étre munis d‘un systéme de
déparasitage.

Aucun moteur ne peut étre installé dans les parties
privatives, a 1‘exception des petits moteurs actionnant les
appareils ménagers ou de bureau. En aucun cas, ces moteurs
et machines ne peuvent créer de vibrations génant les
autres Occupants. Les mesures d’insonorisation et de
renforcement électrique seront & charge de 1‘Occupant.
L‘Occupant ne pourra en aucun cas surcharger l’installation
électrique.

De plus, il est interdit aux Occupants de conserver,
de produire ou d’employer dans le Complexe "Covent Garden’
des produits ou substances gazeuses, solides ou liguides
qui soient dangereux, inflammables, explosifs, toxigques,
malsains, nuisibles ou qui répandent une odeur nausdabonde,
flt-ce & titre d’échantillon, notamment ceux repris dans le
tableau repris & 1l'annexe 27 et ce en vue de préserver
1'Eco Systéme. Dans des cas exceptionnels, et sous réserve
de l’obtention par 1‘Occupant des permis et autorisations
nécessaires, des dispenses pourront étre accorddées par le
Propriétaire ou son gérant, a titre précaire, et aux
risques et périls exclusifs de 1’Occupant. Les conditions
qu 'énoncent ces dispenses devront étre respectées

strictement par 1’Occupant.

Article 22 - Animaux

Les animaux sont strictement interdits dans le
Complexe "Covent Garden", sauf autorisation particuliére du
Propriétaire ou de son gérant (notamment pour les chiens
d'aveugles ou de mal-entendant), qui sera toujours
révocable.

Article 23 - Nettoyage

Le propriétaire ou son gérant organisera le nettoyage des
vitres extérieures tant des fagades extérieures que de 1‘’atrium

(en ce inclus la verriére de 1'atrium).
Les occupants devront permettre au Gdrant et aux socidtds

par lui désignées, l'accés & la verriére pour les besoins de
nettoyage, entretien et réparation. L'accés se fera
conformément a 1'article 4.2.
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Les Occupants feront nettoyer les vitres intérieures
de leurs locaux privatifs selon la méme fréguence que le
nettoyage des vitres extérieures, afin que celles-ci aient
un aspect de propreté constant. Les vitres extérieures
seront nettoyées quatre (4) fois par an au milieu de chague
trimestre calendrier. La face extérieure des vitres de la
verriére sera nettoyée trois (3) fois par an, et la face
intérieure des vitres de la verriére deux (2) fois par an.

Article 24 - Immondices

Les Occupants sont personnellement tenus par Jles
prescriptions des ordonnances communales de police en
matiére d’enlevement des immondices, entre autres en ce qui
concerne les objets d'un volume inhabituel et les objets ov.&
matiéres susceptibles de présenter un danger ou une géne.
Le Propridtaire et son gérant déclinent toute
responsabilité a cet égard, tant pour eux-mémes que pour le
personnel affecté au service du Complexe "Covent Garden'.

Un responsable des déchets sera désigné par chaque
Occupant, afin de veiller & la coordination et a la bonne
gestion des déchets (mesures de tri et mesures de
prévention) avec le responsable désigné par le Propriétaire
ou le gérant.

L'enlévement des déchets du Complexe "Covent Garden'
est journalier. Les sacs poubelles et autres Iimmondices
seront déposées par chague Occupant ou par son entreprise
de nettoyage dans le local "Poubelles" situé au premier
sous-sol du Complexe "Covent Garden" entre vingt heures et
vingt-deux heures. En dehors de ces heures, le local sera
fermé a clé, sans préjudice des dérogations gqui seraient
accordées par le gérant & certains Occupants en fonction de
leurs besoins légitimes.

Dans un souci de respect de 1'environnement, les
Occupants méneront une campagne d'information et de
sensibilisation auprés de leur personnel, afin de leur
faire prendre conscience de la nécessité de procéder au tri
des déchets.

Chaque Occupant de bureaux devra mettre a la
disposition de son personnel des poubelles différentes,
destindes a recueillir séparément

- le papier,

- les emballages recyclables,
les déchets dangereux,
les autres déchets (fonction résiduelle).
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Les Occupants informeront également leur personnel de
nettoyage des consignes particuliéres pour récolter les
déchets dans des sacs adéquats. Les cartons devront &tre
pliés et rangés convenablement, tous objets en verre, en
métal et matériaux susceptibles de blesser ou de salir
devront étre entreposds sdépardment, et catera.

Quant aux déchets de cuisine, leur tri devra porter sur les
restes de nourriture, les boites de conserve, les cartons et
les bouteilles en verre.

Si un compacteur est installé, l‘utilisation de celui-
ci sera réservée & la société engagée par le gdrant pour le
nettoyage des Parties communes.

Les entreprises de nettoyage auxquelles recourront les
Occupants devront s‘engager & respecter les consignes du

présent Réglement.

Article 25 - Ingtallations de télécommunication

Les appareils tels que téléphones, télex,
télécopieurs, enregistreurs et répondeurs téléphoniques
peuvent étre installés par les Occupants, & leurs frais,
risques et périls, dans leurs locaux privatifs.

Aucune antenne ou parabole extérieure ne pourra étre
placée ou utilisée par les Occupants sans 1’autorisation
spéciale du Propridtaire ou de son gérant, et, le cas
échdant, des autoritds compétentes.

Article 26 - Travaux .

Les travaux a effectuer dans les parties & usage
commun du Complexe "Covent Garden” sont décidds par le
Propriédtaire ou son gédrant.,

Les travaux a effectuer dans les Parties privatives et
qui intéressent la stabilité, la sécuritd, la tranquillitéd,
ou 1'aspect extérieur du Complexe "Covent Garden" ne seront
exécutés que selon un programme é&tabli ou accepté par le
Propridtaire ou son gérant, et sous sa surveillance, apreés
qu’il en aura averti tous les Occupants concernds au moins
quinze jours avant le début de leur exdcution, sauf urgence

ou cas de force majeure. Il en sera de méme pour tous
travaux nécessitant une autorisation des services
d’incendie.

Tant dans les Parties privatives que dans les Parties
‘communes, les Occupants devront tolérer, sans pouvoir
pbrétendre a aucune indemnitd, les travaux décidds par le
Propriétaire ou son gérant pour la conservation ou
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l'amélioration du Complexe "Covent Garden", méme si leur
durde excede quarante jours.

Sans préjudice de 1'article 4.2., en cas de nécessité,
ce dont le Propridtaire ou son gérant sont seuls juges, les
Occupants devront, sans indemnité, donner accés a leurs
‘locaux pour toutes rdparations qui devraient y étre
effectudes ainsi que pour l'entretien des Parties communes
ou les rédparations & y effectuer. Sauf en cas d’urgence
comme dit & l‘’article 27 ci-aprés, ces travaux ne pourront
étre réalisds qu’aprés concertation avec les Occupants et a
des heures convenues avec eux.

Les Occupants ne pourront pas s'opposer au passage
éventuel dans leurs parties privatives de certainef
canalisations ou gaines nécessaires aux autres Occupants.
Sans préjudice de l'article 4.2., 1ils ne pourront pas
s'opposer & 1'exécution des travaux y afférents, qui seront
exdcutds avec toute la célérité ndécessaire.

Les sanitaires & usage commun seront entretenus par le

gérant aux frais des Occupants.

Article 27 - Urgences
Sans préjudice de l'article 4.2., les Occupants

autorisent expressément et irrdvocablement le Propriétaire
ou son gérant & pénétrer dans leurs locaux privatifs et a y
laisser pénétrer le personnel des services publics ou
privds de sécurité ou d'intervention urgente, en cas de
nécessité qui pourrait résulter d'un incendie ou d'un
risque d'incendie, d'inondation ou de toute autre
circonstance susceptible d'inspirer des craintes quant a la-
sécurité du Complexe "Covent Garden", des personnes ou des
biens, ou de porter atteinte & la tranquillité ded
Occupants.

A cette fin, les Occupants s'obligent & communiguer au
Propridtaire ou & son gérant la procédure & suivre pour
obtenir un accés d’urgence & leurs bureaux (dispatching -
call center - responsable a appeler).

Toute Iintervention tombant sous le coup du présent
article sera signalde dés que possible a 1'Occupant, si
elle ne peut avoir lieu en sa présence.

Toutes ddpenses engagées d'urgence du fait de
1'absence ou de la défaillance d'un Occupant seront mises a

sa charge.

Article 28 ~ Vigites
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Sans  préjudice d'accord  particulier avec les
Occupants, le Propridtaire ou son gérant aura le droit de
visiter ou de faire visiter les lieux pvar un de leurs
préposés moyennant un préavis de vingt-quatre heures. Ce
préavis ne sera pas nécessaire en cas d ‘urgence.,

Article 29 - Zones de parking et de garage

Les Parties privatives des zones de stationnement et
de garage du Complexe "Covent Garden" sont exclusivement
réservées a cet usage. Les titulaires d’'emplacements ne
peuvent y laisser aucune réserve de carburant ou de
lubrifiant, ni aucun objet quelcongue.

Seul le stationnement de voitures barticulieres ou de
véhicules de dimensions analogues est autorisé, tous
véhicules industriels étant exclus.

' Est expressément interdite dans ces zones, y compris
les rampes d'acces et les aires de maneuvre, 1l'édmission de
bruits et de fumédes qui seraient dvitables.

Est de méme interdit dans ces zones le nettoyage des
véhicules.

L'entrée, la manecuvre et la sortie des véhicules
s'effectueront & vitesse réduite (maximum trente kilométres
heure) et avec toute la prudence requise, en respectant la
signalisation intérieure et extérieure.

Les véhicules abandonnés dans les Parties communes
ou stationnant irrdguliérement sur un emplacement pour
voiture devront étre déplacés & la bremiére injonction du
Propriétaire, de son gérant ou de 1 'Occupant 1ésé.

En cas de récidive ou si le conducteur ne peut étre
joint, le véhicule pourra é&tre enlevéd d'office, a la
diligence du gérant, voire, en l'absence de ce dernier, sur
demande de 1'Occupant ldésé. L'enleévement du véhicule se
fera aux frais, risques et périls de son pbropriétaire.

Ce dernier pourra obtenir du gérant, contre paiement
des frais d'enlévement, les renseignements nécessaires pour
récupérer son véhicule. Il ne sera exonérd de ce paiement
Qque sur présentation d'un écrit par lequel un des Occupants
accepte la prise en charge de ces frais, qui seront dés
lors repris dans le décompte des charges afférentes a cet
Occupant.

Il est précisé bour autant que de besoin que le terme
"Occupant” pour les besoins de cet article ne signifie pas
la personne physique a lagquelle un emplacement est
attribué, mais la personne morale ou physique ayant conclu
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avec le Propriétaire un contrat lui octroyant des droits

sur les emplacements pour voiture concernés.
La circulation des piétons est strictement interdite

dans les rampes d'acces des véhicules aux parkings.

Article 30 - Vélos

Des emplacements pour vélos sont prévus dans les sous-
sols du Complexe "Covent Garden". Les Occupants faisant
usage de ce moyen de transport sont tenus d/utiliser ces
emplacements.

Tl est strictement interdit d’introduire des vélos
dans l’atrium du Complexe "Covent Garden'.

Il est également interdit d‘accrocher ou de cadenasser
les vélos aux ©&léments de fagade ou aux barriéres du
Complexe "Covent Garden". Tout manquement entrainera
automatiquement 1’enlévement du vélo, aux frais et risque

du contrevenant.

Article 31 - Services publics .

Le Propriétaire ou le gérant ne peuvent étre tenus
responsables du fait de 1’interruption ou du mauvais
fonctionnement des services publics, tels que les services
de la poste, du téléphone, des lignes internet, du tdéléfax,
des fournitures d‘électricité, d‘eau,- de gaz et de

téldédistribution.

Article 32 - Injonctions de 1'autorité
Les Occupants et leurs ayants droit devront satisfaire
A toutes les obligations qui seront mises a leur charge par
les autorités administratives ou de police.
(

Article 33 - Complexe non fumeur
71 est strictement interdit de fumer dans 1'’ensemble

du Complexe '"Covent Garden", que ce soit dans les Parties
privatives ou communes, en ce compris 1'Atrium.

Chapitre IV - Charges communes

Article 34 - Catégories de charges communes
Les charges communes sont divisées en  deux
catégories : les charges communes générales et les charges

communes spéciales.
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Les charges communes générales sont relatives aux
Parties communes générales et les charges communes
spéciales sont relatives aux Parties communes spéciales.

Article 35 - Composition des charges communes

Les charges communes comprennent toutes les dépenses
afférentes au fonctionnement, au nettoyvage, a l'’entretien,
l’usage, la conservation, la réparation, le renouvellement,
et catera, des Parties communes géndrales et spéciales (en
ce compris les Installations communes), telles que ces
parties sont plus amplement décrites ci-dessus & 1'exposé
préliminaire sous 1'article 1, point 1.9, rien excepté ni
réservé.

Elles incluent en outre notamment

- les charges communes procédant du Réglement de
servitudes SNCB et des parkings de la Place Rogier et du
Réglement de servitudes de la Société Nationale des Chemins
de fer Belges,

- les consommations (électricitdé, gaz, eau, et catera)
relatives aux Parties communes générales et particuliéres,

- les dépenses afférentes & toute prestation ou
service commun au Complexe "Covent Garden",

- les rémundrations et frais du gérant du Complexe

"Covent Garden", :
~ les rémunérations et frais du pbersonnel du Complexe

"Covent Garden",

-- les primes d’‘assurances des Parties communes
générales et spéciales du Complexe "Covent Garden"”.

Cette énumération n’est pas limitative.

Article 36 - Contribution

Les charges communes générales et spéciales, sont
supportées par les Occupants au prorata des quotités
attribuédes aux parties privatives qu’ils occupent, telles
que ces quotités sont définies au "tableau des quotités*”
formant 1'annexe 22 & la présente convention.

Les charges relatives aux équipements techniques
privatifs énumérés en annexe 14 & 1 'Usufruit seront
supportées par 1'Occupant concernd (en 1'espéce l'Agence) a
titre de charges privatives.

Le propriétaire et le gérant se réservent le droit de
modifier & tout moment ces quotités sur base d’dléments
objectifs et/ou techniques, aprés en avoir averti les

Occupants.
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En cas d'utilisation anormale ou excessive des
prestations ou services communs par un Occupant, le
Propriétaire ou le gérant sont en droit de facturer a cet
Occupant les sommes correspondant a cet exces
d'utilisation.

Aussi Jlongtemps que le Bitiment "B" ne sera pas
occupé, 1'Occupant du Bétiment '"A" supportera seul les
charges afférentes aux parkings, dans la mesure ol elles ne
concernent que l'étage en sous-sol ou se trouvent situés
ses emplacements pour volture et locaux d'archives ainsi

que les rampes d'accés a ces emplacements.
Dans la mesure ot il existe des compteurs

particuliers, le codt des consommations sera répartJ(‘
d’aprés les indications de ces compteurs.

Article 37 - Provisions et palement
Le gérant veillera au paiement des charges communes
générales et spéciales, ainsi qu’a leur répartition et a

leur recouvrement aupres des Occupants.
Pour faire face aux charges communes générales ou

spéciales, chaque Occupant paiera au gérant une provision
dgquivalente & une estimation des dépenses couvrant une
période de trois mois en fonction de sa quote-part dans ces
charges.

Le montant de la provision sera revu par le gérant a
la fin de chaque annde civile, sur base du cofit des charges
réelles de l'’annde précédente.

Les provisions seront exigibles de plein droit par la
seule échdance de leur terme, qui vaudra mise en demeure.

Les comptes seront cléturés en fin d’annde civile et
le relevé des charges dues par chague Occupant lui seré
communiqué par le gérant au plus ‘tard le trente juin de

chaque année.
Chagque Occupant paiera au Propridétaire ou au gérant,

la différence éventuelle entre la quote-part due et les
provisions versées, dans un délai de trente jours a dater

de 1’envoi du relevé.
En cas d’excédent de provisions versées, le solde sera

remboursé & l’Occupant dans un délai de trente jours &
dater de 1’envoi du relevé ou porté a son crédit.

Le Propridétaire ou le gérant tiendra a la disposition
de chagque Occupant, & la demande de celui-ci, les piéces
justificatives ayant servi & 1’/détablissement des comptes

précités.
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Chapitre V - Sdcuritd

Article 38 - pPlan calamités

Ce plan est repris dans le dossier "Pompiers" élaboré
par le gérant en collaboration avec le Service d’'Incendie
et d'Aide Médicale Urgente (SIAMU) et les Occupants, qui
est disponible & la réception du Complexe "Covent Garden’.

Tous les Occupants sont obligés de respecter et de
faire respecter par leurs ayants droit les dispositions de
ce plan et de ses mises & jour.

Article 39 - Procédure d’évacuation

Un exemplaire de la procédure d'évacuation sera remis
au responsable sécurité désigné par chacun des Occupants.
Ce responsable sera notamment chargé d'assurer la diffusion
de cette procédure parmi le pbersonnel de 1'Occupant. Toutes
les prescriptions de cette procédure sont censdes étre ici
reproduites.

Tous les Occupants sont obligdés de respecter et de
faire respecter par leurs ayants droit les prescriptions de
cette procédure et de ses mises & jour.

Article 40.1 - Sécurité

- 40.1. Vol et intrusion
Les Occupants devront assurer la surveillance de leurs
locaux privatifs, méme si ceux-ci sont vides, de facon a
éviter 1‘accés & des personnes non autorisées.
Les Occupants devront immédiatement signaler au gérant
tout wvol et toute prdsence dans le Complexe "Covent

Garden", de personnes qui leurs sembleraient suspectes.

40.2. Sécurité incendie

Les Occupants sont tenus de participer aux exercices
d’alerte et d‘’dvacuation du Complexe "Covent Garden"
organisés par le gérant.

Ils devront satisfaire a la législation et aux
réglements applicables en matiére sdécuritd.

, Chaque Occupant doit communiquer au gérant le nom et
numéro de téldéphone privé des Dbersonnes responsables en ce
qui le concerne de la sécuritd.

Une clé ou une carte magnétigue sous enveloppe scelléde
donnant accés a leurs locaux privatifs devra étre remise au
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gérant de facon & permettre aux services de sécurité du
Complexe "Covent Garden" une intervention immdédiate vingt-
gquatre heures sur vingt-quatre.

pDans 1‘ensemble des Parties communes, le Propriétaire
ou son gdérant installera des extincteurs en nombre
suffisant afin de rdpondre aux normes de sécurité en la
matiére. ,

La location et 1l’entretien de ces extincteurs seront
repris dans les charges communes des Parties communes
géndrales ou spéciales, selon le cas.

Les Occupants s‘obligent & - équiper leurs locaux
privatifs du nombre d’extincteurs requis en fonction des
aménagements qu’ils auront réalisés. (

Article 41 - Occupation des locaux

Les Occupants devront en tout temps respecter les
normes de sécurité en matiere d’occupation des locaux.

Ils respecteront le nombre de personnes autorisées
dans leurs locaux, en fonction des surfaces qu’ils
occupent, afin de ne pas dépasser les normes d’occupation
telles que reprises au plan en annexe 5.

Chapitre VI - plan de gestion de l'amiante

Article 42 - Caractére contraignant

Tous les Occupants sont obligés de respecter et de
faire respecter par leurs ayants droit les dispositions du
plan de gestion de l'inventaire des matériaux contenant de
1'amiante annexé au présent réglement, et de ses mises a

jour.
(

Chapitre VII - Digpositions finales

Article 43 - Réglement des différends

En cas de contestation survenant entre les Occupants a
propos de 1'occupation du Complexe "Covent Garden" ou de
ses charges, le Propriétaire ou son gérant constitue
obligatoirement la premiére instance & laquelle doit étre
soumis le différend. :

Si, malgré 1'intervention du Propriétaire ou de son
gérant, le litige subsiste, les Parties auront recours aux
juridictions compétentes du lieu de la situation du
Complexe "Covent Garden'.




TITRE V - DISPOSITIONS COMMUNES

Article 32 -~ Election de domicile

Pour 1’exécution de la présente Convention, les Parties
font élection de domicile en leur siége respectif.

Article 33 - Notification - représentant autorisé

33.1. Sauf obligation légale contraire, toute
notification a adresser par écrit en vertu de la Convention
ou dans le cadre de la Convention sera transmise en
frangais et sera valablement transmise aux Parties si :

- remise a4 la main (avec accusé de réception écrit)

aux personnes citées ci-aprés ;

- envoyée par télécopie (avec confirmation regue par
courrier recommandé ou par une entreprise de courrier de
renommée internationale dans les cing (5) Jours aux numéros
de télécopie et adresses indiqués dans le présent article,
ou

- envoyée par courrier recommandé ou par une
entreprise de courrier de renommée internationale aux
adresses indiquées dans le présent article }

Si a 1'Agence:

Adresse : & Saint—Josse—ten-Noode, place Rogier 16

A l’attention de : Directeur de 1'Agence

Télécopie : 02 296 70 28

Si au nu-propriétaire :

Adresse : Etterbeek (1040 Bruxelles), avenue de
Tervuren, 13/Aa,

A l'attentio

Télécopie :

ou a tout autre destinataire, numéro de télécopie ou

adresse notifié par les Parties.

33.2. Toute notification sera effective a la réception

et sera jugée avoir été recue :
= au moment de la livraison, si remise & 1la main ou

par une entreprise de courriers ;
- le jour ouvrable suivant au lieu auquel elle a été

envoyée si elle est envoyée par télécopie (& condition,
cependant, que si aucune confirmation n’est regue via
courrier dans les cing (5) Jours, la notification sera
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jugée avoir été regue & la date de la réception effective

de cette confirmation) ;
- le premier jour ouvrable suivant la date de la poste

en cas d’envoi par courrier recommandé, & condition que le
l’expéditeur et le destinataire résident tous deux en

Belgique, ou _
- le troisiéme (3%°) jour ouvrable (au lieu auquel

elle a été envoyée) suivant la date de la poste en cas
d’envoi par courrier recommandé lorsque ni 1'expéditeur ni
le destinataire ne résident en Belgique.

33.3. Le Directeur de 1l’Agence est le seul
représentant autorisé & engager 1'Agence dans la cadre d(
la Convention, étant entendu qu'il pourra déléguer tout ou
partie de ses pouvoirs a une ou plusieurs personnes
simultanément, moyennant information préalable du nu-

propriétaire.

Article 34 - Résolution des litiges

34.1. Principe général

En cas de désaccord de nature technique entre les
Parties au sens de la présente Convention, qui ne peut étre
résolu par conciliation des parties de bonne foi et dans
les dix (10) Jours & compter de la demande & cet effet
émanant de 1l’une des Parties, les Parties conviennent que
la Partie la plus diligente pourra soumettre le(s) point(s)
litigieux pour réglement a 1’Expert technique indépendant.
La décision de 1’Expert technigque indépendant sera
définitive et contraignante vis-a-vis des Parties et nd
pourra &tre contestée, excepté en cas d'erreur grave de
1'Expert technique indépendant.

La procédure de réglement par 1’Expert technique
indépendant peut é&tre lancée par l’une des Parties et sera
menée en francais et aura lieu & Bruxelles.

34.2. Accord avec 1’Expert technigue indépendant

Les Parties veilleront & signer un accord avec
1’'Expert technique indépendant au plus tard dix (10) Jours
aprés la signature de la Convention afin de faire en sorte
que 1’'Expert technique indépendant remplisse ses
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obligations dans le délai imparti et suivant les principes
définis dans la Convention.

L’accord susmentionné stipulera que 1’Expert technique
indépendant pourra se faire assister par tout tiers de son
choix et sera invité & rendre ses décisions dans les dix
(10) Jours a compter de la demande en ce sens. L’Expert
technique indépendant devra motiver sa décision et répondre
aux arguments des Parties. Afin de lever le moindre doute,
la décision. de 1'Expert technique indépendant aura force
obligatoire sur les Parties méme si elle n’est pas rendue
dans le délai imparti susmentionné.

34.3. Renseignements a fournir a l/Expert technique
indépendant

En cas de 1litige entre les Parties, les Parties
mettront & la disposition de 1'Expert technique indépendant
tous les archives, documents et piéces disponibles
concernant le(s) point(s) litigieux et préteront toute
l’assistance requise par 1/Expert technique indépendant.

Plus généralement, les Parties s’engagent . & mettre
tout en cuvre pour diligenter l’expertise de la facon la
plus efficiente possible.

34.4. Honoraires et frais de 1’Expert technique
indépendant

Les honoraires et frais de 1’Expert technique
indépendant seront supportés par chaque Partie selon 1la
répartition arrétée par 1'Expert technique indépendant dans
sa décision, en fonction de la mesure dans laquelle les
Parties succomberaient respectivement dans leurs

prétentions.

Article 35 - Droit applicable et Tribunal Compétent

La présente Convention est soumise au droit belge. a
défaut de conciliation, les litiges relatifs a 1la validité,
l'interprétation ou 1'exécution de la Convention relaveront
de la compétence exclusive des Juridictions de Bruxelles, a
l’exception des différends d‘ordre technique au sens de 1la
Convention qui relévent de la compétence de 1’Expertise

technique indépendant.
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Article 36 -~ Nullité partielle

La nullité ou toute autre forme de vice qui
affecterait l’une des clauses de la présente Convention ne
pourra entrainer la nullité de 1l'ensemble de la Convention
qui demeurera en vigueur pour le surplus.

Les parties s’emploieront en tout cas a convenir du
remplacement de la clause nulle ou affectée d’un vice par
une clause & effets juridigues et économiques équivalents.

Article 37 - Pro fisco

37.1. Les notaires instrumentant donneront lecture q
l'article 203 du code des droits d'enregistrement,
d’hypothéque et de .greffe, ainsi que de 1l'article 62,
paragraphe 2 et de l'article 73 du code de la taxe sur la
valeur ajoutée.

37.2. Les parties déclarent:

- qgu'elles souhaitent soumettre la constitution
d'usufruit & la taxe sur la valeur ajoutée,

- que le Lot 1 est un béatiment neuf au sens de
lrarticle 44, -§3, 1° du Code de la taxe sur la valeur
ajoutée;

- que le nu-propriétaire est assujetti a la taxe sur la
valeur ajoutée sous le numéro 437.901.847 et que son
activité économique consiste en la vente habituelle de
bAtiments avec application de ladite taxe ;

- que le nu-propriétaire est tenu de déposer ses
déclarations périodiques au bureau de contrdle d’Etterbeek;

- que la premiére occupation du Lot 1 n'a pas encore e

lieu.
37.3. L'Agence déclare

- que le Lot 1 étant destiné & son usage officiel,
elle est exemptée de tous droits et taxes, notamment de
la taxe sur la valeur ajoutée, en vertu de l'article 3 et
4 du protocole du huit avril mil neuf cent soixante-cing
sur les priviléges et immunité de la Communauté
Européenne applicable & l’Agence en vertu de lrarticle
19 du Réglement (CE) numéro 58/2003. En Belgique, les
dispositions figurant dans le présent article valent
présentation d‘une demande d’'exemption de la taxe sur la
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valeur ajoutée numéro 450 (exonération de la taxe sur 1la
valeur ajoutée - article 42 paragraphe 3 point 3 du Code
sur la taxe sur la valeur ajoutée -~ circulaire numéro
2/1978). L'AGENCE s'engage a respecter les conditions
mises a l'octroi de l'exemption de la taxe sur la valeur
ajoutée prévue & l'article 42, paragraphe 3 point 3 du
Code sur la taxe sur la valeur ajoutée ;

- Qu’en vertu de l’article 19 du Réglement (CE)
n°58/2003 qui déclare applicable a l’Agence le Protocole
du huit avril mil neuf cent soixante-cing sur les
Privileges et immunitds des Communautés Européennes,
L'Agence bénéficie de la gratuité de l’enregistrement en:
application de 1l’article 161, 1° du Code des droits
d’enregistrement et est exemptée du droit d'écriture en
application de l'article 22 du code des droits et taxes

divers.

- qu’elle s’engage a indemniser le nu-propriétaire, a
premieére demande, & concurrence (i) de la taxe sur 1la
valeur ajoutée qui ferait l’objet, par impossible, dans 1le
chef de celui-ci, d’une révision de déduction, au sens de
l’article 48, § 2 du Code de la taxe sur la valeur ajoutée,
(ii) des éventuels intéréts de retard et (iii) des
éventuelles amendes, qui seraient appliqués par
1’administration & 1’occasion de l’exercice, par 1'Agence,
de la faculté de résiliation unilatérale prévue & l’article
12.3. de la présente Convention.

Le nu-propriétaire pourra consulter lui-méme les
services compétents de 1’Administration de la taxe sur la
valeur ajoutdée sur les conséquences en matidre de taxe sur
la valeur ajoutée d'une résiliation anticipée de 1l’Usufruit
au cas ou l'Agence aurait méconnu son obligation de
consulter ce service conformément & l'article 12.3 et le
nu-propriétaire pourra de méme procéder spontanément au
reversement de ladite taxe sur la valeur ajoutée 3
concurrence du montant qui serait sujet a révision.

L’obligation de 1l'Agence d’indemniser le nu-
propriétaire aux termes du présent article est limitée a un
million sept cent un mille six cent soixante-huit euros
nonante-deux cents (1.701.668,92 EUR) en principal, A
augmenter des éventuelles amendes et indemnitds de retard
prévues par la réglementation relative a taxe sur la valeur

ajoutée en vigueur.
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Les parties collaboreront de bonne foi et elles se fourniront
mutuellement toute 1’assistance requise afin de contester toute
révision ou de réclamer le remboursement de toute taxe sur la valeur
ajoutée qui aurait é&té reversée spontanément ainsi gue de réduire le

montant d’une éventuelle révision.
Cet engagement est pris sans préjudice du droit pour 1'Agence de

se prévaloir vis-a-vis de 1’Etat belge des exonérations qui lui sont
accordées en application de l’article 19 du Réglement (CE) n°58/2003
qui déclare applicable a4 1’Agence le protocole sur les Priviléges et

Tmmunités des Communautés Européennes.

Article 38 - Lettre de Patronage

A la signature du présent Usufruit, le nu-propriétaire remet a
1’Agence :

(i) une lettre de patronage, dont une copie est jointe en
annexe 23, émise par la société EPF Holdings, dont le sidge social estl
établi 1 Allée Scheffer, L-2520, Luxembourg, enregistrée au registre
du commerce de Luxembourg sous le B 124428.

(i) une- lettre émanée de HSH Nordbank confirmant la mise en
place du financement des Travaux, dont une copie est jointe en annexe

25.

Article 39 - Disposition Transitoire

2 la demande de 1'Agence, le nu-propriétaire confiera, & titre
transitoire, pour le compte de 1l'Agence, au gérant du Complexe "Covent
Garden", la gérance du Lot 1 a titre d'extension de sa mission glcbale
pour la gérance du Complexe "Covent Garden", jusqu'd 1'Agréation
provisoire de la derniére Phase des Travaux conformément au projet de

courrier en la possession des parties.
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Annexe 1 : Dossier technique des Travaux -
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techniques, (4) Fiche technigque luminaire - zone accueil,
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et 1'administration des infrastructures et équipements
communs aux parkings sis sous et aux abords de la Place

Rogier & Bruxelles

Annexe 9 : Tableau de calcul de la Redevance de base
Annexe 10 : Copie de 1/’assurance *Tous risques
chantiex"

Annexe 11 : Exemple de calcul des indemnités de retard
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prise en charge de leur maintenance
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Annexe 14 : Tableau de calcul de la Redevance

complémentaire
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1.Les annexes sont signées par les Parties et jointes a

la présente Convention.

2. Les parties déclarent:

- ne vouloir joindre & l’acte authentique et transcrire
au bureau des hypothéques que les annexes 7, 11, 12, 14, 15,
16, 19, 22, 23 et 26, voulant qu'au moyen des présentes,
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lesdites annexes acquidrent tous les effets d'un acte

authentique;
- ne vouloir joindre & 1l'’acte authentique sans é&tre

transcrits dans les registres du conservateur des
hypothéques, que les pPlans de division faisant partie de -

l’annexe 5.

Dispense d'inscription d'office
Monsieur le conservateur des hypothéques sera dispensé
de prendre inscription d'office lors de la transcription des

présentes, pour quelque cause que ce soit.

Fait & Bruxelles, le 15 septembre 2008, en deux
exemplaires originaux ; chaque partie reconnaissant avoir
regu son original de 1la Convention elle-méme et de

l’ensemble de ses Annexes.

Pour l‘/Agence

Monsieur Silva Rodriguez
Directeur général de la Direction Générale Recherche

Signature

Pour IRR

la société privéde A responsabilitd limitée "COVENT
GARDEN HOLDINGS (Number 2)»,
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elle-méme représentée conformément & ses statuts par
son gérant unique étant la société anonyme "TRUST MANAGEMENT

& FINANCE TMF) MANAGEMENT S.A.",
elle-méme représentée par son représentant permanent

dtant

Paraphe: -

Signatu
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