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L'AN DEUX MILLE DIX-SEPT,
LE DIX-SEPT AOUT

A ARGELES-SUR-MER (Pyrénées-Orientales), Route de Collioure, au
_siége de I'Office Notarial, ci-aprés nommé,

Maitre Hervé PHILIPPE, Notaire Associé de la Société Civile
Professionnelle "COURTY, RIBES-LEON, PHILIPPE et DOAT", titulaire d’'un
Office Notarial 3 ARGELES-SUR-MER, 17 Route de Collioure,

A REGU le présent acte a la requéte de :

A l'effet d'établir ainsi qu'il suit le MODIFICATIF DE L'ETAT DESCRIPTIF DE
DIVISION ET A L'ETABLISSEMENT DU REGLEMENT DE COPROPRIETE
concernant un immeuble ou ensembie immobilier situé 3 ARGELES-SUR-MER
(PYRENEES-ORIENTALES), Chemin de Neguebous.

Préalablement, le requérant a exposé ce qui suit :
EXPOSE

1°) DESIGNATION a
Les présentes s'appliquent au lot N°3, ci-aprés plus amplement désigne,

formant partie d’un ensemble immobilier situé 8 ARGELES-SUR-MER (PYRENEES-
ORIENTALES), Chemin de Neguebous, dénommé ‘LES ALBERES',

Et cadastre .
. Section [N° Lieudit : Surface
AR 108 |La Gavarre 00ha83a90ca
AR 327 |La Gavarre 00ha0Baz24ca
AR 329 |La Gavarre 00ha09 a20ca
AR 388 |9001 che de Neguebous 00 ha08a25ca
AR 389 |Roure del Pastrouret 07ha76 ad45ca

(1) CSlI : Contribution de sécurité immobiliére

Les dispositions des articles 34, 35 et 36 de la loi n® 78-17 du 6 janvier 1978 relative i I'informatique, aux fchiers et aux
fibertés modifiée s appliquent ; elles garantissent pour les données vous concemant, auprés du service de la publicité fondiére,
un droit d'accés et un droit de rectification.  _o——p———_

MINIATRERE DEX FINANCES
ET BR4 COAMPTES PURLICS
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AR 412 Roure del Pastouret 02ha10a30ca
AR 414 Roure des Pastouret O1ha16a16ca

Total surface : 12 ha 22 a 50 ca

2°) ENSEMBLE IMMOBILIER ‘LES ALBERES’

Ledit ensemble immobilier ‘LES ALBERES’ a fait I'objet aux termes de deux
actes regus le 18 décembre 2004 par Maitre Frangois-Régis PUJOL, notaire & NICE
(06000), a savoir respectivement :

. D'un état descriptif de division en 23 lots numérotés 1 a 23 avec cahier des
charges ;

. Des statuts de [I'association syndical des propriétaires dénomé
‘ASSOCIATION SYNDICALE DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER LES ALBERES'.

Lesdits actes ont été régulierement publiés au service de Ja publicité fonciére
de PERPIGNAN 1¢.

TD ION- E COPR

- ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION ET MODIFICATIFS sulvant acte recu ke 18 décembre 2004 par Maitre

PUJOL, notaire & NICE et publié au SPF de PERPIGNAN 17 le 14 février 2005 volume 2005P
numéro 1942.

- MODIFICATION DE L'ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION suivant acte regu le 30 décembre 2004 par Maitre

CAFLERS, notaire & NICE et publié au SPF de PERPIGNAN 1 le 14 février 2005 volume
2005P numéro 1843, _»

- MODIFICATION D'ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION/REGLEMENT DE COPROPRIETE suivant acte regu le

v

30 décembre 2005 par Maitre CAFLERS, notaire a NICE et publié au SPF de PERPIGNAN
1= le 21 février 2006 volume 2006P numéro 2449, -

MODIFICATION D'ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION suivant acte regu le 11 décambre 2006 par Maitre
JOURDENEAUD, notaire 8 MARSEILLE et publié au SPF de PERPIGNAN 1* le 8 janvier
2007 volume 2007P numéro 244, ey

- ACTE RECTIFICATIF du 22 janvier 2007 regu par Maitre JOURDENEAUD, notaire & MARSEILLE et publié

au SPF de PERPIGNAN 1" le 31 janvier 2007 volume 2007P numéro 1352. »... ¢

Aux termes de I'état descriptif de division sus-visé, le lot N°3, objet des
présentes, a été désigné ainsi qu'il suit :

Lot numé 3):
Ce lot comporte :
La propriété de la partie de terrain d'une surface approximative de 691 M*

figurant sous la dénomination "Lot 3" sur le plan de division ci-annexe,

La propriété du batiment dénommé "Maison de fonction” édifiée sur cette
partie de terrain avec ses équipements et aménagements,

Le droit pour le propriétaire dudit lot de le subdiviser en autant de fractions
qu'il avisera sans avoir & demander ['autorisation des autres propriétaires.

SANS TANTIEMES DE COPROPRIETE.

Etant ici rappelé que posséde la qualité de membre de I'Association syndicale
de I'ensemble immobilier LES ALBERES, toute personne définie a I"ARTICLE 3 -
MEMBRES', des statuts de [I'association syndicale de propriétaires, ci-aprés
littéralement reproduit : '

ARTICLE 3 - MEMBRES

1°/ Est membre de l'association tout propriétaire, pour quelque cause et a
quelque titre que ce soit d'un droit immobilier de I'ensemble immobilier visé en I'article
1¢, ou son représentant,

2°/ L'adhésion a |'association et le consentement écrit dont fait état I'article 7,
alinéa 1 de I'Ordonnance n°2004-632 du 1* juillet 2004 relative aux associations
syndicales de propriétaires résultent :

a) Soit de la participation du ou des propriétaires a 'acte portant constitution

de la présente association et établissement de ses statuts.
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b) Soit de tout acte de mutation de tout ou partie des terrains ou de I'un des
lots d'une copropriété de I'ensemble immobilier visés a I'article 1.

En cas de modification ou d'extension du périmétre de I'Association a des
terrains voisins, tout propriétaire dépendant de cette modification ou extension sera
membre de plein droit de ladite Association dans les mémes conditions que ci-dessus.

La qualité de membre de I'association étant attaché & ce droit de propriété
sera également transmise, et suivra ce droit, en quelques mains qu'il se trouve, méme
en cas de clauses contraires insérées aux actes de disposition, lesquelles clauses
seront inopposables a I'Association, ou en cas d'absence de clause a ce sujet.

Il est expressément stipulé que le syndicat des copropriétaires et les
copropriétaires seront de plein droit tenus au respect des dispositions contenues dans
les statuts de I'association syndicale et le cahier des charges de I'ensemble immobilier
ci-dessus visés.

3°/ PROPRIETE DU LOT N°3

: La société dénommée ‘SARL LAMOKY', sus-dénommeée, est propriétaire du
lot N°3 pour l'avoir acquis de :

La Société dénommée LES ALBERES, Société en Nom Collectif au capital de
1000,00 Euros, dont le siége social est & MONTPELLIER, Le Seranne Zac du Val de
Croze 130-140 Quai Flora Tristan,

Identifiée sous le numéro SIREN 479652794 au Registre du Commerce et
des Sociétés de MONTPELLIER,

Aux termes d'un acte regu par Maitre Xavier CAFLERS, notaire a NICE, le 31
mai 2006, :

Moyennant le prix principal de Quatre cent soixante dix mille cent cinquante
deux Euros (470.152,00 EUR), quittancé audit acte.

Une copie authentique dudit acte a été réguliérement publiée au service de la
publicité fonciére.de PERPIGNAN 1.

Ceci exposé, le modificatif de I'état descriptif de division et le réglement
de copropriété sur les seuls lots issus de la division du lot N°3 sont établis
comme sult,

Etant ici rappelé que le réglement de copropriété est établi conformement aux
dispositions de la Loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la coproprieté des
immeubles batis, du décret n° 67-223 du 17 mars 1967 et des textes subséquents.

Il a notamment pour but :

1°/ - De modifier I'état descriptif de division de 'lENSEMBLE IMMOBILIER,

L'agence de Géometres-Experts Topographes "A.G.T.", géomeétre-expert a
ARGELES SUR MER (66700), 1 Rue des Verdiers a procédé a la détermination des
tantiémes de copropriété en affectant aux superficies relevées des coefficients de
pondération (consistance, affectation, hauteur sous plafond, niveau, exposition,
vue...) afin de calculer ces tantiémes et de déterminer la quote-part de charges
générales ou particuliéres pour chaque lot privatif, ainsi qu'il est détaillé dans une
attestation émise par ses soins le 19 avril 2017 et demeurée annexée.

2°/ - De déterminer les éléments de 'ENSEMBLE IMMOBILIER qui seront
affectés a usage exclusif de chague copropriétaire (parties privatives) et ceux qui
seront affectés a l'usage de plusieurs ou de 'ensemble des copropriétaires (parties
communes).

3°/ - De fixer les droits et obligations des copropriétaires ou d'en déterminer
les conditions d'exercice et d'exécution.

4°[ - D'organiser 'administration de I'ENSEMBLE IMMOBILIER.
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Il. - Les dispositions du présent réglement de copropriété seront obligatoires

pour tous les copropriétaires ou occupants d'une partie quelconque de 'lENSEMBLE
IMMOBILIER.

Le présent reglement de copropriété et ses modifications, le cas échéant,

constitueront ia loi commune a laquelle tous devront se conformer, le tout sous
réserve d'évolutions législatives et réglementaires nouvelles.

1il - Il est ici indiqué en tant que de besoin :

que la présente division n'entre pas dans le cadre des inferdictions prévues
aux trois premiers alinéas de l'article L 111-6-1 du Code de |a construction et
de I'habitation, savoir :

toute division par appariements d'immeubles qui sont frappés d'une
interdiction d'habiter ou d'un arrété de péril, ou sont déclarés
insalubres, ou comportent pour le quart au moins de leur superficie
totale des logements loués ou occupés classés dans la catégorie IV
visée par la loi numéro 48-1360 du 1er septembre 1948 ;

toute division d'immeuble en vue de créer des locaux a usage
d'habitation d'une superficie et d'un volume habitables inférieurs
respectivement & 14 m2 et 3 33 m3, les installations ou piéces
communes mises a disposition des locaux a usage d'habitation nés
de la division n'étant pas comprises dans le calcul de la superficie et
du volume desdits locaux, ou qui ne sont pas pourvus d'une
installation d'alimentation en eau potable, d'une installation
d'évacuation des eaux usées ou d'un acces a la fourniture de courant
électrique, ou qui n'ont pas fait 'objet de diagnostics amiante en
application de l'article L 1311-1 du Code de la santé publique et d'une
appréciation du risque de.satumnisme lorsque limmeuble est soumis
aux dispositions de I'article L 1334-5 du méme Code ;

toute division par appartements d'immeuble de grande hauteur a
usage d'habitation ou & usage professionnel ou commercial et
d’habitation dont le contrble exercé par la commission de sécurité a -
donné lieu a un avis défavorable de I'autorité compétente ou a des
prescriptions qui n‘ont pas été exécutées ;

que toute division dimmeuble doit respecter le réglement sanitaire
départemental ,

que les dispositions architecturales, les aménagements et équipements
intérieurs et extérieurs des locaux d'habitation, des établissements recevant
du public, des installations ouvertes au public et des lieux de travail doivent
étre tels que ces locaux et installations soient accessibles a tous, et
notamment aux personnes handicapées, quel que soit le type de handicap,
notamment physique, sensoriel, cognitif, mental ou psychique, dans les cas et
selon les conditions déterminés aux articles L. 111-7-1 a L. 111-7-11 du Code
Farticle L 111-6-1 du Code de la construction et de I'habitation ;

IV. - En application des dispositions de I'articie L 731-1 du Code de la

construction et de ['habitation, un diagnostic technique global de limmeuble est
obligatoire pour toute mise en copropriété d'un immeuble construit depuis plus de dix
ans et a destination partielle ou totale 4 usage d'habitation.

PRECIS DIVER

DISPOSITIONS RELATIVES A LA CONSTRUCTION
- Diagnostic technique global

L'article L 731-1 du Code de la construction et de I'habitation dispose que :
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"Afin d'assurer l'information des copropriétaires sur la situation générale de
limmeubie et, le cas échéant, aux fins d'élaboration d'un plan pluriannue! de travaux,
l'assemblée générale des copropriétaires se prononce sur la question de faire réaliser
par un tiers, disposant de compétences précisées par décret, un diagnostic technique
global pour tout immeuble & destination partielle ou totale d‘habitation relevant du
statut de la copropriété.

La décision de réaliser ce diagnostic ainsi que ses modalités de réalisation
sont approuvées dans les conditions de majorité de I'article 24 de la loi n* 65-557 du
10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.

Ce diagnostic technique global comporte :

1° Une analyse de |'état apparent des parties communes et des équipements
communs de limmeuble ;

2* Un état de la situation du syndicat des copropniétaires au regard des
obligations légales et réglementaires au titre de la construction et de I'habitation ;

3° Une analyse des améliorations possibles de la gestion technique et
patrimoniale de limmeuble ; .

4° Un diagnostic de performance énergétique de I'immeuble tel que prévu aux
articles L. 134-3 ou L. 134-4-1 du présent code. L'audit énergétique prévu au méme
article L. 134-4-1 satisfait cette obligation.

Il fait apparaitre une évaluation sommaire du codt et une liste des fravaux
nécessaires a8 la conservation de limmeuble, en précisant notamment ceux qui
devraient étre menés dans les dix prochaines années.”

Toute mise en copropriété d'un immeuble construit depuis plus de 10 ans est
précédée du diagnostic technique global établi conformément aux dispositions du
décret numéro 2016-1965 du 28 décembre 2016.

L''MMEUBLE a plus de dix ans. Le diagnostic technique global a été établi
par le Cabinet ARMARY 9 Bis Cours Lazare Escarguel 8 PERPIGNAN le 27 Avril
2017.

Une copie est annexee.

Di RELA SANTE E E DES N

- Réglementation sur 'amiante

L'article L 1334-13 premier alinéa du Code de la santé publique commande
de faire établir un état constatant la présence ou I'absence de matériaux ou produits
de la construction contenant de I'amiante.

Cet état s'impose & tous les batiments dont le permis de construire a é&té
délivré avant le 1* juillet 1997,

Les disposilions sus visées ont vocation a s'appliquer aux présentes.

Un "Dossier Amiante", tel que défini par les dispositions du décret numero
2011-629 du 3 juin 2011, a été établi dans les parties privatives le 25 Juillet 2016 par
je Cabinet ARMARY 9 Bis Cours Lazare Escarguel 8 PERPIGNAN.

Etant observé que ce dossier qui a été transmis au propriétaire devra étre
remis a tout locataire ou occupant.

Un exemplaire de ce dossier est demeuré annexé.

Cet état ne révéle pas la présence d'amiante dans les matériaux et produits
des listes A ou B définis a I'annexe 13-9 du Code de la santé publique

V. - Le plan du présent acte est le suivant :

Premiére partie Modificatif de I'état descriptif de division —
Division du lot N°3 en 2 nouveaux lots -
Deuxiéme partie Droits et obligations des copropriétaires

Conditions d'usages des parties privatives ef
communes
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Charges de I'immeuble
Mutation - Location - Modification de lots

Troisiéme partie Administration de /immeuble
Syndicat des copropriétaires
Syndic
Conseil Syndical

3

Quatriéme partie Améliorations - Additions - Surélévations -
Assurances - Litiges

Cinquiéme partie Précisions diverses - Formalités

PREMIERE PARTIE

DIFICATIF A L'ETAT C F DE DIVISION ~ SUPPRESSION D
L °3 ET DIVIS DUDITLOT EN 2 NOUVEAUX LO

Préalablement a la division du lot N°3 en 2 nouveaux lots, il est stipulé ce qui
suit : Numérotation des lots

Le lot N°12 a été divisé préalablement au modificatif de I'état descriptif de
division, objet des présentes, en 36 lots numerotés de 101 a 136.

Le lot N°10 a été divisé préalablement au modificatit de 'état descriptif de
division, objet des présentes, en 66 lots numeérotés de 201 3 266, et postérieurement
au modificatif de 'état desx;riptif de division relatif 3 la subdivision du lot N°12 sus-visé.

Le lot N°6 a été divisé préalablement au modificatif de ('état descriptif de
division, objet des présentes, en 152 lots numérotés de 401 & 552, et postérieurement
au modificatif de I'état descriptif de division relatif & la subdivision du lot N°12 sus-visé,

Le Iot N°7 a été divisé préalablement au ‘modificatif de I'état descriptif de
division, objet des présentes, en 5 lots numérotés de 701 a 705, et postérieurement
au modificatif de I'état descriptif de division relatif & la subdivision du lot N°12 sus-visé,

Le Iot N°8 a été divisé préalablement au modificalif de I'état descriptif de

-

division, objet des présentes, en 2 lots numérotés de 801 a 802, et postérieurement .

au modificatif de I'état descriptif de division relatif & la subdivision du lot N®12 sus-visé.

Afin de laisser toute latitude et éviter tout risque d'erreurs dans la
numérotation des lots lors d'éventuels modificatifs de I'état descriptif de division relatif
a l'ensemble immobilier 'LES ALBERES' lors de la subdivision des autres lots
composant ledit ensemble immobilier, ainsi que des lots N°101 3 136, 201 a 266, 401
a 552, et 701 a 705, composant respectivement les copropriétés ‘Les Oliviers', ‘Les
arbousiers’, ‘Les Pins d'Alep’, et ‘Canigou’, il a été retenu pour la numérotation des
lots du modificatif de I'état descriptif de division relatif au lot N°3, objet des présentes,
la racine 300.

Désignation des lots
La désignation desdits lots est établie ci-aprés :

Elle comprend, pour chacun d'eau, lindication des parties privatives
réservées A la jouissance de son propriétaire et une quote-part indivise des parties
communes a la copropriete, exprimée en MILLIEMES.

Il est ici précisé que les quote-parts des parties communes a la copropriété
ont été calculées conformément aux dispositions de l'article 5 de la Loi n°65-557 du
10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, savoir :

Article 5: Dans le silence ou la contradiction des fitres, la quote-part des
parties communes afférente a chaque lot est proportionnelle & la valeur relative de
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chaque partie privative par rapport a I'ensemble des valeurs desdites parties, telles
que ces valeurs résultent lors de I'établissement de la copropriété, de la consistance,
de Ia superficie et de la situation des lots, sans égard a leur utilisation.

Al nts pri idératio

= La superficie des lofs :

La surface retenue est la surface de plancher utile entre cloisons, appréciée
au moment de I'établissement de la copropriété. Cette surface est décomposée en
fonction des éléments de pondérations & apporter (éléments relatifs & sa nature :
jardin, lot principal...ainsi qu'a sa consistance, sa situation).

= Consistance des lots ;

Il a été retenu pour définir la consistance des lots, les éléments suivanis .
. Nature physique du lot (logement, remise, jardin),
. Distribution et forme des piéces,
. Hauteur sous plafond (+/- 1,80 M),
. Eclairement,
. Situation,
. Couvert,

A I'exclusion de tout facteur de commercialité.

= Choix des coefficients :

Tous les éléments de chacun des lots ont été affectés de coefficients de
pondérations dont la moyenne figure au tableau récapitulatif dans la colonne
« Coefficient de pondération ».

Les coefficients retenus sont ceux arrétés par I'Ordre des Géomeétres-Experts
Fonciers.

__NATURE COEFFICIENTS
Appartement 1.00
Jardin 0.10
Local _ 0.20
B/ de I

Il na pas été retenu compte des critéres d'utilisation et Fappréciation des
valeurs relatives a éié effectuée au moment de la mise en copropriété & |'exclusion de
toute considération d’aménagement ou d'embellissement futur.

La valeur relative n'est pas issue de la valeur vénale des lots qui obéit a
d’'autres critéres.

Toutes les surfaces ont été prises en compte, elles sont fractionnées en
fonction des éléments de valeur relative.

La détermination des surfaces servant au calcul des quotes-parts de
copropriété est distincte du calcul de la superficie privative effectué dans le cadre des
dispositions de la Loi du 18 décembre 1996.

CECI STIPULE,
Le lot N°3 désigné ainsi qu'il suit

Lot numéro trois (3) :

Ce lot comporte :

La propriété de |a partie de terrain d'une surface approximative de 691 M*
figurant sous la dénomination “"Lot 3" sur le plan de division ci-annexé,

La propriété du batiment dénommé "Maison de fonction” édifiée sur cette
partie de terrain avec ses équipements et aménagements,

Le droit pour le propriétaire dudit lot de le subdiviser en autant de fractions
qu'il avisera sans avoir a demander l'autorisation des autres propriétaires.

SANS TANTIEMES DE COPROPRIETE.
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EST PUREMENT ET SIMPLEMENT SUPPRIME ET DIVISE EN 2 LOTS
NUMEROTES DE 301 A 302, DESIGNES AINS| QU'IL SUIT :

DESIGNATION
me ue

Lot numéro 301 : }
Un appartement situé au rez-de-chaussée du batiment, portant la référence 1

sur le plan du batiment, comprenant : hall avec placard, séjour-cuisine, chambre avec
placard, salle d'eau et jardin.

Avec les TROIS CENT TRENTE CINQ / MILLIEMES (335/1000émes) des
parties communes.

Lotn 302 :

Un appartement située au rez-de-chaussée du batiment, portant la référence
2 sur le plan du batiment, comprenant : dégagement, séjour-cuisine, chambre 1,
chambre 2 avec placard, chambre 3 avec placard, salle d'eau, débarras, local — abri
de jardin, jardin au Nord, et jardin au Sud.

Avec les SIX CENT SOIXANTE CINQ MILLIEMES (665/1000émes) des
parties communes.

NOUVEL ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION

Le nouvel état descriptif est résumé dans le tableau récapitulatif établi ci-
apres conformément aux articles 71-1 et suivants du décret n® 55-1350 du 14 octobre
1955, modifié, portant réforme de la publicité fonciére.

TABLEAU RECAPITULATIF

N° de | Batiment Nature du lot | Quote-part | Quote-part | Observations
lot de parties | de parties
communes | communes
a a la
Iensemble | copropriété
immobilier | {en
‘Les 1000eémes)
Albéres’
3 Sans quote Divisé en 2
part nouveaux
lots N° 301 3
302.
Supprimé
301 Unigue Appartement | Sans 335 Partie du lot
référence 1 | quote-part - N°3 -
Nouveau lot
302 Unique Appartement | Sans 665 Partie du lot
référence 2 | quote-part N°3
Nouveau Jot
DISTINCTION RT MMUNES" ET "PARTIES PRIVATIVES"

affectées & I'usage ou a l'utilité de tous les copropriétaires.

SECTION | - DEFINITION DES PARTIES COMMUNES
Constituent des parties communes, les parties de 'ENSEMBLE IMMOBILIER

La propriété indivise de ces parties communes est répartie entre tous les lots
de 'TENSEMBLE IMMOBILIER.
Aux termes des dispositions du dernier alinéa de F'article 10 de la loi du 10
juillet 1965 tout réglement de copropriété doit indiquer les éléments pris en
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considération et la méthode de calcul permettant de fixer les quotes-parts de parties
communes et la répartition des charges.

Composition des parties communes

Les parties communes affectées & [lusage ou [utilité de tous les.
copropriétaires comprennent notamment :

- Les cldtures, haies et murs séparatifs en tant gu'ils dépendent de la
copropriété.

- Les passages, trottoirs, et voies de circulation et de dégagement pour
véhicules et piétons, les parkings, lorsquils présentent une utilité pour tous les
occupants.

- Les canalisations, gaines, conduits, prises d'air, regards, transformateur, et
réseaux de toutes natures.

- Les espaces verts, plantations, piscine, courts de tennis, terrains de jeux
pouvant exister et communs a I'ensemble des propriétaires des maisons individuelles.

SECTION Il - DEFINITION DES PARTIES PRIVATIVES

Les parties privatives sont constituées par les locaux, espaces, et éléments
qui sont compris dans la maison individuelle et, comme tels, sont affectés a l'usage
exclusif et particulier de son occupant.

Elles comprennent également le droit d'usage exclusif du sol d'assiette de
cette maison, en ce compris le jardin et les dépendances compris dans son enclos.

Etant ici précisé que le Cabinet ‘ARMARY’, dont le siége est & PERPIGNAN,
a réalisé des certificats de mesurage Loi Carrez, le 22 juillet 2016, demeurés joints et
annexés aux présentes, desquels il résulte :
. Que le It présentement créé, N°301, a une superficie loi Carrez de 50,76
M ;
. Que le lot présentement créé, N°302, a une superficie loi Carrez de 82,87
M2,

CONDITION PARTICULIERE

Droit d'accés a l'arrivée en eau potable

Il est constitué entre les lots N° 301 et 302, sus-visés, un droit d'accés a
I'arrivée en eau potable:

A titre de droit d'accés réel et perpétuel, le propriétaire du lot N°301 constitue
au profit du propriétaire du lot N°302, qui accepte, et de ses propriétaires successifs
un droit de passage par son jardin, afin de pouvoir accéder a Farrivée en eau potable.
Ce droit de passage profitera aux propriétaires actuels et successifs du lot N°302, a
leur famille, ayants droit et préposés, pour leurs besoins personnels et le cas échéant
pour |le besoin de leurs activités.

L'utilisation de ce passage ne devra cependant pas apporter de nuisances au
propriétaire du lot N°301 par dégradation de son propre fonds ou par une circulation
inappropriée a I'assiette dudit passage.

Servit M au co r

Il est constitué entre les lots N° 301 et 302, sus-visés, un droit d'accés au
condensateur :

A titre de droit d’accés réel et perpétuel, il est constitué entre les lots N° 301 et
302, et des propriétaires successifs un droit de passage par le jardin du lot N°301, afin
de pouvoir accéder au cumulus et au systéme d’'évacuation du trop plein du cumulus.
Ce droit de passage profitera aux propriétaires actuels et successifs du lot N°302, a
leur famille, ayants droit et préposés, pour leurs besoins personnels et le cas échéant
pour le besoin de leurs activités.
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L'utilisation de ce passage ne devra cependant pas apporter de nuisances au
propriétaire du lot N°301 par dégradation de son propre fonds ou par une circulation
inappropriée a I'assiette dudit passage.

DEUXIEME PARTIE
DR ET OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES

CHAPITRE | - CONDITIONS D'USAGE DES PARTIES
RIVAT ES PARTIES

SECTION | - GENERALITES

Chaque copropriétaire sera responsable, a 'égard du syndicat comme de tout
autre copropriétaire des troubles de jouissance et infractions aux dispositions du
présent réglement dont lui-méme, sa famille, ses préposés, ses localaires ou
occupants et fournisseurs seront directement ou indirectement les auteurs, ainsi que
des conséquences dommageables résultant de sa faute ou de sa négligence et de
celle de ses préposés, ou par le fait d'une chose ou d'une personne dont il est
légalement responsable.

Tout copropriétaire devra donc imposer le respect desdites prescriptions aux
personnes ci-dessus désignées, sans que, pour autant, soit dégagée sa propre
responsabilité.

Aucune tolérance ne pourra devenir un droit acquis, qu'elle qu'en puisse étre
la durée.

La responsabilité du syndicat ou du syndic ne pourra étre engagée en cas de
val ou d'action délictueuse commise dans les parties communes ou dans les parties
privatives, chaque copropriétaire ayant 'entiére responsabilité de la surveillance de
ses biens.

SECTION Il - USAGE DES "PARTIES PRIVATIVES"

1°/ - GENERALITES

Chacun des copropriétaires aura le droit de jouir et d'user raisonnablement
des parties de la maison individuelle dont il aura l'usage exclusif, a la condition de ne
pas nuire aux droits des autres copropriétaires, le tout conformément & la destination
cette maison, telle qu'elie est déterminée par le présent réglement.

De fagon générale, il ne devra rien &tre fait qui puisse porter atteinte a la
destination, compromettre Fharmonie de 'ENSEMBLE IMMOBILIER, nuire a la
sécurité ou a la tranquillité des occupants.

Toutefois, si les circonstances l'exigent et & condition que laffectation, la
consistance ou la jouissance des parties privatives comprises dans son lot n'en soient
pas allérées de maniére durable, aucun des copropriétaires ou de leurs ayants droit
ne peut faire obstacle a f'exécution des travaux réguliérement et decidés par
l'assemblée générale en vertu des paragraphes e), g). h) et i) de l'article 25 et de
f'article 30 de la loi du 10 juillet 1965.

Les travaux entrainant un accés aux parties privatives doivent étre notifiés
aux copropriétaires au moins huit jours avant le début de leur réalisation, sauf
impératifs de sécurité ou de conservation des biens.

2°/ - DESTINATION - OCCUPATION

L'ENSEMBLE IMMOBILIER est destiné a titre principal & I'habitation.

En outre, et sous réserve que les réglements le permettent, I'exercice des
professions libérales est autorisé, mais a condition que cellesci ne causent aucun
trouble de caractére exceptionnel par rapport 2 la destination de 'ENSEMBLE
IMMOBILIER.

Les maisons devront étre occupées par des personnes de bonne vie et
moeurs.

La transformation des maisons en chambres meublées destinées a étre
louées a des personnes distinctes est interdite. Il en est ainsi notamment de
l'organisation d'une pension de famille ou de I'exploitation d'un garni. Mais la location
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meublée d'une maison en son entier est autonsée de méme que la location a fitre
accessoire d'une piéce d'une maison.

Les emplacements de stationnement et parkings sont exclusivement destinés
aux voitures de tourisme et il est interdit d'y remiser des camionnettes, des caravanes
ou véhicules similaires, ou des matériaux ou marchandises. Les caravanes ou
véhicules ou camionnettes devront étre remisés dans des garages clos.

La transformation d'un ou plusieurs emplacements ou garages en atelier de
réparation est interdite.

3°/ - HARMONIE - ASPECT

I, - Les fenétres et fermetures extérieures, bien que constituant des parties
privatives, et également les garde-corps, balustrades, rampes et barres d'appui des
balcons, loggias, terrasses, ne pourront accueillir de linges a sécher ni servir de
remises a ciel ouvert.

La pose de stores est autorisée, sous réserve que Ia teinte et la forme soient
celles choisies par 'assemblée générale des copropriétaires.

Sous toutes les réserves qui précédent et autorisations nécessaires, aucun
aménagement ni aucune décoration ne pourront étre apportés par un copropriétaire
aux balcons, loggias, temrasses qui, extérieurement, rompraient I'harmonie de
I'ENSEMBLE IMMOBILIER.

L'ensemble devra étre réguliérement entretenu.

Il. - Aucune enseigne, réclame ou inscription de publicité ne pourra étre
apposée a I'extérieur des parties privatives, notamment sur les fenétres, baies, portes
et fermetures particuliéres, sauf la mise en vente ou la mise en location et sauf
également ce qui est dit ci-aprés au paragraphe 4° de la présenie section et a la
section Il du présent chapitre.

Il. - Les extérieurs de la maison devront étre parfaitement entreienus et
n'accueillir ni immondices, détritus ou servir de remise a ciel ouvert. Les terrains en
abandon sont prohibés.

4°/ - PLAQUES PROFESSIONNELLES

Par dérogation aux dispositions qui précédent, les propriétaires ou occupants
pourront apposer selon I'usage des plaques professionnelles sur les portes d'entrée
de leurs maisons et/ou jardins. En outre, & I'entrée de 'ENSEMBLE IMMOBILIER,
pourront figurer l'indication de la présence de ces activités professionnelles.

5°/ - MODIFICATIONS INTERIEURES - TRAVAUX

Chaque copropriétaire pourra modifier, comme bon lui semblera et a ses frais,
la disposition intérieure de sa maison, sous réserve des prescriptions du présent
paragraphe, des stipulations du présent réglement relatives notamment a I'harmonie,
I'aspect, la sécurité et la tranquillité et, s'il y a lieu, de l'obtention des autorisations
nécessaires délivrées par les services administratifs ou éventuellement par les
organismes préteurs.

Il devra, s'il y a lieu, faire exécuter ces travaux sous la surveillance et le
contrble de l'architecte de la copropriété dont les honoraires seront a sa charge. |l
devra prendre toutes les mesures nécessaires pour ne pas nuire a la sécurité du
batiment ; il sera responsable de tous affaissements et dégradations et autres
conséquences qui se produiraient du fait de ces travaux, tant a l'égard de la
copropriété qu'a I'égard, s'il y a lieu, du constructeur du batiment.

Tous travaux qui entraineraient une emprise ou une jouissance exclusive des
parties communes ou affecteraient celles-ci ou I'aspect extérieur des batiments et de
'ENSEMBLE IMMOBILIER devront étre soumis & l'autorisation de l'assemblée
générale des copropriétaires, statuant aux conditions de majorité de l'article 25 de la
loi du 10 juillet 1965 ou éventuellement celle de l'article 25-1, et éventuellement celle
de larticle 26 dans la mesure ol les travaux touchent a la structure porteuse de
l'immeuble.
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Aux fins de précision, sont ici rappelées les dispositions des arlicles 25, 25-1
et 26 intéressant la présente rubrigue :

Article 25

Ne sont adoptées qu'a la majorité des voix de tous les copropriétaires les
décisions concernant :

a) Toute délégation du pouvoir de prendre I'une des décisions visées 4 I'article
24, ainsi que, lorsque le syndical comporte au plus guinze lots & usage de logements,
de bureaux ou de commerces, loute délégation de pouvoir concemant la mise en
application et le suivi des travaux et conlrats financés dans Je cadre du budget
prévisionnel de charges. Dans ce demier cas, les membres du conseil syndical
doivent étre couverts par uhe assurance de responsabilité civile ;

b) L'autorisation donnée a certains copropriétaires d'effectuer & leurs frais des
travaux affectant les parties communes ou l'aspect extérieur de limmeuble, et
conformes a la destination de celui-ci ;

c) La désignation ou la révocation du ou des syndics et des membres du
conseil syndical ;

d) Les conditions auxquelles sonl réalisés les actes de disposition sur les
parties communes ou sur des droits accessoires a ces parties communes, lorsque ces
actes résultent d'obligations légales ou réglementaires telles que celles relatives a
I'établissement de cours communes, d'autres servitudes ou a la cession de droits de
mitoyenneté ;

e) La modification de /a répartition des charges visées a l'alinéa 1er de l'article
10 ci-dessus rendue nécessaire par un changement de ['usage d'une ou plusieurs
parties privatives ;

f) A moins qu'ils ne relévent de la majorité prévue par l'article 24, les travaux
d'économies d'énergie ou de réduction des émissions de gaz a effet de serre. Ces
travaux peuvent comprendre des travaux d'intérél collectif réalisés sur les parties
privatives et aux frais du copropriétaire du lot concerné, sauf dans le cas ou ce demier
est en mesure de produire la preuve de la réalisation de travaux équivalents dans les
dix années précédentes.

Un décret en Conseil d'Etat précise les conditions d'application du présent f.

g) La suppression des vide-ordures pour des impératifs d'hygiéne ;

h) L'installation ou la modification d'une antenne collective ou d'un réseau de
commupnications électroniques interne a limmeuble dés lors qu'elle porte sur des
parties communes ;

i) L'autorisation permanente accordée a la police ou & la gendarmerie
nationale de pénétrer dans les parties communes ;

j) Linstallation ou la modification des installations électriques intérieures

permettant l'alimentation des emplacemenls de stationnement d'accés Sécurisé a’

usage privatif pour permeftre la recharge des véhicules électriques ou hybrides, ainsi
que la réalisation des installations de recharge électrique permettant un comptage
individuel pour ces mémes véhicules ;

k) L'installation de compteurs d'eau froide divisionnaires.

|) L'installation de compteurs d'énergie thermique ou de répartiteurs de frais
de chauffage ;

m) L'autorisation de transmettre aux services chargés du maintien de ['ordre
les images réalisées en vue de la protection des parties communes, dans les
conditions prévues a l'article L. 126-1-1 du code de /a construction et de I'habitation ;

n) L'ensembie des travaux comportant transformation, addition ou
ameélioration ;

o) La demande dindividualisation des contrals de fourniture d'eau et la
réalisation des études et travaux nécessaires a cette individualisation.

Article 25-1

Lorsque I'assemblée générale des copropriétaires n'a pas décidé a la majorité
prévue a l'article précédent mais que le projet a recusilli au moins le tiers des voix de
tous les copropriétaires composant fe syndicaf, la méme assembiée peut décider 4 la
majorité prévue 4 I'article 24 en procédant immédiatement & un second vote.
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Lorsque le projet n'a pas recueilli au moins le tiers des voix de tous les
copropriétaires, une nouvelle assemblée générale, si elle est convoquée dans le délai
maximal de frois mois, peut statuer a la majorité de I'articie 24.

Le présent article n'est pas applicable aux décisions mentionnées aux n et 0
de I'article 25.

Article 26

Sont prises & la majorité des membres du syndicat représentant au moins les
deux tiers des voix les décisions concernant ;

a) Les actes d'acquisition immobiliére et les actes de disposition autres que
ceux visés a l'article 25d ;

b) La modification, ou éventuellement I'‘établissement, du réglement de
copropriété dans la mesure ou il conceme la jouissance, I'usage et I'administration
des parties communes ;

¢) Les modalités d'ouverture des portes d'accés aux immeubles. En cas de
fermeture totale de Iimmeuble, celle-ci doit étre compalible avec lexercice dune
activité auforisée par le réglement de copropriété ;

d)La suppression du poste de concierge ou de gardien et l'aliénation du
logement affecté au concierge ou au gardien lorsqu'il appartient au syndicat. Les deux
questions sont inscrites a 'ordre du jour de la méme assembiée générale.

Lorsqu'en vertu d'une clause du réglement de copropriété la suppression du
service de conciergerie porte atteinte a la destination de I'immeuble ou aux modalités
de jouissance des parties privatives, la suppression du poste de concierge ou de
gardien et l'aliénation du logement affecté au concierge ou au gardien lorsqu'il
appartient au syndicat ne peuvent étre décidées qu'a I'unanimité.

L'assemblée générale ne peut, a8 quelque majorité que ce soif, imposer a un
copropriétaire une modification & la destination de ses parties privatives ou aux
modalités de leur jouissance, telles qu'elles résultent du réglement de copropriété.

Elle ne peut, sauf a l'unanimité des voix de tous les copropriétaires, décider
I'aliénation des parties communes dont la conservation est nécessaire au respect de
la destination de l'immeuble.

6°/ - SECURITE - SALUBRITE

I. - Il ne pourra étre introduits et conservés dans les locaux privatifs des
matiéres dangereuses, insalubres et malodorantes, notamment le stockage
d'hydrocarbures et de tous prodult ou matiére volatiles ou inflammables, dans les
garages et autres dépendances, est strictement prohibé.

Dans les garages ainsi que sur les emplacements de parkings et leurs acces,
il est interdit de faire tourner les moteurs autrement que pour les manoceuvres d'entrée
et de sortie.

Aucun objet ne devra étre déposé sur les bordures de fenétres, balcons,
loggias, terrasses, les vases a fleurs devront étre fixés et reposer sur des dessous
étanches, de nature a conserver l'excédent d'eau.

Il. - Les robinets, appareils & effet d'eau et leurs raccordements existant dans
les locaux privatifs, devront étre maintenus en bon état de fonctionnement et réparés
sans délai, afin d'éviter toute déperdilion d'eau et autres inconvénients pour les autres
lots et les parties communes. Il en est de méme, éventuellement, des éléments
privatifs de linstallation de chauffage central.

Les conduits, de quelque nature qu'ils soient, ne pourront étre ulilisés que
pour l'usage auquel ils ont été destinés, ils ne pourront servir & 'évacuation de
produits ou d'objets, usagés ou non, susceptibles de les obstruer. lls devront étre
protégés contre les conséquences du gel, sauf a étre responsable des dommages
pouvant étre occasionnés aux lots et parties communes.

Il ne pourra étre jeté dans les canalisations, et notamment dans celies
conduisant aux égouts, des produits ou matiéres inflammables ou dangereux.

Il est interdit d'utiliser les tuyaux d'évacuation exposés aux gelées lorsque
celles-ci risquent de se produire.
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lll. - Les propriétaires ou occupants qui utiliseront les conduits de fumée qui
pourraient exister dans leurs parties privatives devront faire procéder annueliement a
leur ramonage.

Les appareils de chauffage individuels devront éire conformes 2 la
réglementation administrative et leur utilisation compatible avec la conception
technique actuellement en vigueur. L'utilisation d'appareils & combustion lente est
formellement interdite, ainsi que celle de combustibles pouvant détériorer les conduits
de fumée.

Les copropriélaires devront ventiler leur appartement pour éviter toutes
conséquences dommageables dues a faccumulation de condensation telle que
moisissure.

Chaque copropriétaire sera responsable de tous les dégats et dommages
occasionnés par un feu de cheminée qui se serait déclaré dans ses locaux par suite
d'un defaut de ramonage ou consécutifs @ un feu excessif ou gui résulteraient de
l'utilisation de combustibles nocifs. Dans ces hypothéses, tous travaux de réparation
et de reconstruction devront étre faits sous la surveillance de l'architecte de la
copropriéte.

V. - Les coproprietaires ou occupants devront prendre toutes mesures
nécessaires ou utiles pour éviter la prolifération des insectes nuisibles et des
rongeurs. lis devront en outre se conformer a toutes les directives qui leur seraient
données a cet égard par le syndic.

7°1 - JOUISSANCE

Les occupants, quels qu'ils soient, des locaux privatifs, ne pourront porter en
rien atteinte a la tranquillité des autres copropriétaires.

L'usage de tous appareils électroniques et informatiques est autorisé, sous
réserve de l'observation des réglements de ville et de police, et sous réserve
également que le bruit en résultant ne constitue par une géne anormale, méme
temporaire, pour les voisins.

Tout bruit, tapage nocturme et diurne, de quelque nature que ce soit,
susceptible de troubler la tranquillité des occupants, est formellement interdit, alors
méme qu'il aurait lieu a l'intérieur des maisons, il est interdit d'utiliser des avertisseurs
dans les garages, parkings et voies de circulation.

Il ne pourra éitre procédé, a l'intérieur des locaux privatifs, y compris dans les
locaux en sous-sol, 3 des travaux sur le bois, le métal ou d'autres matériaux et
susceptibles de géner les voisins par les bruits ou les odeurs, sauf a tenir compte des
nécessités d'entretien et d'aménagement des locaux privatifs.

De fagon générale, les occupants ne devront en aucun cas causer un trouble
de jouissance diurne ou nocturne par les sens, les trépidations, les odeurs, la chaleur,
les radiations ou toute autre cause, le tout compte tenu de la destination de
'ENSEMBLE IMMOBILIER.

Les occupants victimes de ces nuisances devront porter plainte directement
auprés des administrations et non auprés du syndic.

lls devront veiller & lordre, la propreté, la salubrité de 'ENSEMBLE
IMMOBILIER.

Il ne pourra étre posséde, méme momentanément, aucun animal malfaisant,
dangereux, malodorant, malpropre ou bruyant. Sous les réserves ci-dessus, toutes
espéces d'animaux dits de « compagnie » sont tolérées, a condition qu'ils soient, a
I'extérieur des parties privatives, portés ou tenus en laisse et que la propreté des
parties communes soit respectée.

Il est interdit de procéder a des travaux de mécanique ou a des opérations de
vidange ou de lavage sur les emplacements de parkings ou garages ou encore sur les
voies de circulation.

8°/ - BALCONS - TERRASSES
- Les copropriétaires ne pourront procéder 4 aucun aménagement ni décoration
pouvant porter atteinte a 'aspect ou a 'harmonie de 'ENSEMBLE IMMOBILIER.
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L'utilisation des balcons, loggias, terrasses ou assimilés ne devra causer
aucun trouble anormal aux autres copropriétaires.

9°/ - JARDINS PRIVATIFS

Les jardins privatifs devront étre maintenus constamment en parfait état
d'entretien et de propreté.

lls ne pourront étre utilisés que comme jardins d'agrément a 'exclusion de
tout autre usage.

Il est interdit d'y entreposer des matériaux, outnllage ou matériel, sauf le
mobilier de jardin exclusivement, ni rien qui pourrait incommoder par la vue, le bruit ou
l'odeur.

De méme, sauf ceux qui existeraient & ce jour et qui pourront y éfre
maintenus, il ne pourra étre planté aucun arbre a haute tige sans lautorisation
préalable de 'assembiée des copropriétaires statuant a la majorité requise.

Par ailleurs, les copropriétaires concernés devront se conformer a tout
réglement de 'ENSEMBLE IMMOBILIER comme a toutes régles de police urbaine
quant a l'usage de tous motoculteurs, tondeuses a gazon ou autres engins de méme
nature et méme plus généralement quant au bruit.

Les haies pouvant séparer ces jardins privatifs, soit entre eux, soit d'avec des
parties communes, devront obligatoirement étre entretenues et taillées par les
propriétaires des lots délimités par celles-ci au moins deux fois I'an.

lls devront faire procéder a leurs frais 4 'élagage des arbres de trouvant sur
leurs jardins privatifs aussi souvent que celle sera nécessaire compte tenu du type
d'arbre.

Si les arbres existent avant Ia mise en copropriété, il y a lieu de les considérer
comme des parties communes.

10°/ - DISPOSITIONS DIVERSES

Al - Les copropriétaires devront souffrir I'exécution des réparations, travaux et
opérations d'entretien nécessaires aux choses ou parties communes, au service
collectif et aux éléments d'équipements communs, méme ceux qui desserviraient a ce
titre exclusivement un autre local privatif, quelle qu'en soit la durée et, si besoin est,
livrer accés a leurs locaux aux architectes, entrepreneurs, ouvriers, chargés de
surveiller, conduire ou exécuter ces réparalions ou travaux.

B/ - En tout temps, l'accés des parties privatives pour vérification d'état pour
reconnaitre, notamment, le bon fonctionnement des canalisations, ou découvrir
f'origine des fuites ou infiltrations sera librement consenti au syndic de la copropriété
et 3 ses mandataires.

C/ - Tout copropriétaire possédant un local dans lequel se trouvent des
éléments tels que gaines, trappes, regards, compleurs, canalisalions communes,
cables électriques ou téléphoniques, devra en tout temps laisser le libre accés aux
entreprises et administrations spécialisées pour leur entretien, leurs réparations, le
relevage des compteurs ou encore la réalisation de nouveaux branchements.

SECTION lll - USAGE DES "PARTIES COMMUNES"

1°/ - GENERALITES

Chacun des copropriétaires pourra user librement des parties communes,
pour la jouissance de sa fraction divise, suivant leur destination propre, telle qu'elle
résulte du présent réglement, & condition de ne pas faire obstacle aux droits des
autres copropriétaires et sous réserve des régles, exceptions el limitations stipulées
aux présentes.

Pour l'exercice de ce droit, il sera responsable dans les termes de la Section |
du présent chapitre.
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Chacun des co-propriétaires devra respecter les réglementations intérieures
qui pourraient étre édictées pour l'usage de certaines parties communes et le
fonctionnement des services collectifs et des éléments d'équipement commun,

2°/ - ENCOMBREMENT

a) Nul ne pourra, méme temporairement, encombrer les parties communes, ni
y déposer quoi que ce soit, ni les utiliser pour son usage exclusivement personnel, en
dehors de leur destination normale, sauf cas de nécessité. Les trottoirs, voies de
circulation, voies de degagement, devront étre laissés libres en tout temps.
Notamment les trottoirs et dégagements ne pourront en aucun cas servir de garage
ou stationnement & bicyclettes, motocyclettes, voitures d'enfants.

b) En cas d'encombrement d'une partie commune en contravention avec les
présentes stipulations, le syndic est fondé 2 faire enlever I'objet de la contravention,
quarante huit heures aprés mise en demeure par lettre recommandée avec demande
d'avis de réception restée sans effet, aux frais du contrevenant et & ses risques et
périls. En cas de nécessité, la procédure ci-dessus sera simplement réduite a la
signification faite par le syndic au contrevenant, par leftre recommandée, qu'l a
procédé au déplacement de l'objet.

c) Aucun copropriétaire ne pourra procéder a un fravail domestique ou autre
dans les parties communes de 'TENSEMBLE IMMOBILIER.

d) Aucun copropriétaire ne pourra constituer dans les parties communes de
dépét d'ordures ménagéres ou de déchets quelconques. |l devra déposer ceux-ci aux
endroits prévus a cet effet.

e) Les livraisons de fournitures devront &tre faites |e matin avant dix heures.

f) L'arrét et le stationnement des véhicules automobiles est interdit dans les
voies et parlies communes el, de fagon générale, en dehors des endroits qui
pourraient &tre prévus a cet effet, le tout sauf cas de nécessité doment justifié.

3% - ASPECT EXTERIEUR DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER

La conception et 'harmonie générale de 'ENSEMBLE IMMOBILIER devront
étre respectées sous le contréle du syndic.

Toute enseigne ou publicité de caractére professionnel ou commercial est en
principe interdite tant sur les batiments, les cldtures que sur les espaces libres sous
réserve des précisions ci-apres.

Est cependant autorisée, aprés accord du syndic sur les dimensions et
I'emplacement de celles-ci, I'apposition de plagues professionnelies a l'extérieur des
batiments et dans les halls d'entrée, dont il déterminera I'emplacement, la forme, les
dimensions, la nature et les mentions susceptibles d'y étre portées, indépendamment
des plaques sur les portes paliéres visées au paragraphe 4°/ de la Section |l du
présent chapitre. En outre, [‘apposition des panonceaux des officiers publics ou
ministériels est autorisée selon les usages.

Par ailleurs, dans les mémes conditions, il pourra étre toléré I'apposition
d'écriteaux provisoires annongant la mise en vente ou la location d'un lot.

Les installations d'antennes ou de paraboles, dans la mesure du respect de
I'aspect esthétique général de 'TENSEMBLE IMMOBILIER, pourront étre effectuées.

4°/ - SERVICES COLLECTIFS ET ELEMENTS D’'EQUIPEMENT

Les postes de collecte sélective des déchets ménagers, s'il en existe, devront
étre utilisés conformément a leur destination par les usagers.

En fonction de Vorganisation du service de 'TENSEMBLE IMMOBILIER, i
pourra étre installé par secteurs des boites aux lettres, en nombre &gal au nombre de
maisons de ce secteur et d'un modéle déterminé par 'assemblée générale.

Les copropriétaires pourront procéder a tous branchements, raccordements
sur [es descentes d'eaux usées et sur ies canalisations et réseaux d'eau, d'électricilé,
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de téléphone et d'une fagon générale, sur toutes les canalisations et réseaux
constituant des parties communes, le tout dans la limite de leur capacité et sous
réserve de ne pas causer un trouble anormal aux autres coproprietaires et de
satisfaire aux conditions du paragraphe 5°/ de [a Section Il du présent chapitre.

L'ensemble des services collectifs et éléments d'équipement commun étant

_propriété collective, un copropriétaire ne pourra réclamer de dommages-intéréts en
cas d'arrét permanent pour cause de force majeure ou de suspension momentanée
pour des nécessités d'entretien ou des raisons accidentelles.

Si la suppression d'un élément d'équipement commun est liée a des
impératifs d’hygiéne, il est nécessaire d'obtenir la majorité absolue de l'article 25 de la
loi du 10 juillet 1965. Si la suppression d'un élément d'équipement commun est due a
sa non-utilisation ou au coit trop onéreux de son remplacement, il y a lieu de recourir
4 la double majorité de l'article 26 de ladite loi.

5°/ - ESPACES LIBRES ET JARDINS

Les espaces libres et jardins, s'il en existe ainsi que leurs aménagements et
accessoires, les allées de desserte et voies de circulation devront &tre conserves par
les occupants dans un état de rigoureuse proprete.

En outre, il est interdit de procéder au lavage des voitures dans les voies et
aires de circulation communes.

SECTION IV - DISPOSITIONS DIVERSES

1°/ - De fagon générale, les copropriétaires devront respecter toutes les
servitudes qui grévent ou pourront grever 'ENSEMBLE IMMOBILIER, qu'elles soient
d'origine conventionnelle ou légale, civile ou administrative.

lls devront notamment supporter les vues, droites ou obliques, balcons ou
saillies sur leurs parties privatives, méme si les distances sont inférieures a celles
prévues par le Code civil.

2°/ - Les copropriétaires et occupants de 'TENSEMBLE IMMOBILIER devront
observer et exécuter les réglements d'hygiéne, de ville, de police, de voirie et en
outre, d'une fagon générale, tous les usages d'une maison bien tenue.

3°/ - En cas de carence de la part d'un copropriétaire a l'entretien de ses
parties privatives, tout au moins celles visibles de l'extérieur, ainsi que d'une fagon
générale pour toutes celles dont le défaut d'entretien peut avoir des incidences a
I'égard des parties communes ou des autres parties privatives ou de I'aspect extérieur
de 'ENSEMBLE IMMOBILIER, le syndic, aprés décision de l'assemblée des
copropriétaires, pourra remédier aux frais du copropriétaire deéfaillant a cette carence,
aprés mise en demeure par letire recommandée avec demande d'avis de réception
restée sans effet pendant un délai de deux mois.

CHAPITRE Il - CHARGE L'ENSEMBL BILIER
%/ -DEFINITION
Les charges sont les dépenses incombant définitivement aux copropriétaires,
chacun pour sa guote-part.

Sont nommées provisions sur charges les sommes versées ou a verser en
attente du solde définitif qui résultera de I'approbation des comptes du syndicat.

Sont nommés avances les fonds destinés, par le réglement de copropriété ou
une décision de I'assemblée générale, a constituer des réserves, ou qui représentent
un emprunt du syndicat auprés des copropriétaires ou de certains d'entre eux. Les
avances sont remboursables.

Sous réserve de stipulations particuliéres, les charges générales comprennent
toutes les dépenses afférentes, directement ou indirectement, aux parties communes
générales et notamment, sans que cette énonciation sait limitative :
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I. - a) Les frais de réparations de toute nature, grosses ou mineures a faire
aux canalisations d'eau, d'électricité et a celles d'écoulement conduisant les eaux
ménagéres et usées au tout a l'égout (sauf les parties a V'intérieur d'un local privatif
affectées a l'usage exclusif dudit local), mais seulement pour la partie de ces
canalisations commune a tous les copropriétaires.

b) Tous les frais d'entretien et de réparation de gros ceuvre et de second
oeuvre, y compris les frais de reconstruction des parties communes telles que définies
ci-dessus.

c) Les frais d'éclairage et d'alimentation en eau des parties communes
générales ainsi définies.

Il. - a) Les frais et dépenses d'administration et de gestion commune :

- rémunération du syndic, honoraires de 'architecte de la copropriété, frais de
fonctionnement du syndicat des copropriétaires,

- salaires de tous préposés 3 l'entretien des parties communes générales et
des éléments a usage commun,

- ainsi que les charges sociales et fiscales et les prestations avec leurs
accessoires et avantages en nature y afférents.

b) Les dépenses afférentes & tous objets mobiliers et fournitures en
conséquence : matériel, ustensiles, meubles meublants, approvisionnements,
électricité, eau, gaz, produits d'entretien et de nettoyage, frais d'enlévement des
boues, des neiges et des ordures ménagéres, contribution a tout contrat d'entretien
passé avec toutes entreprises spécialisées, relatifs 8 ces mémes parties communes
générales.

c) Les primes, cotisations et frais occasionnés par les assurances de toute
nature, contractées par |le syndic en application et dans les conditions de la Quatriéme
Partie ci-aprés.

d) Les impéts, contributions et taxes, sous quelque forme et dénomination
que ce soit, auxquels serait assujetti 'ENSEMBLE IMMOBILIER.

2°/ -REPARTITION

Les charges communes ci-dessus définies seront réparties entre tous les
copropriétaires de 'TENSEMBLE IMMOBILIER au prorata de leur quote-part dans les
parties communes.

Aux termes de l'article 5 de la loi du 10 juillet 1965, la valeur relative de
chaque lot 3 prendre en considération pour le calcul de la participation aux charges
communes résulte de trois facteurs cumulatifs . l1a consistance, la superficie et la
situation du lot. Les copropriétaires sont tenus de participer 3 une deuxiéme catégorie
de charges relatives aux services collectifs et aux éléments d'équipement commun en
fonction de ['utilité que ces services et éléments d'équipement présentent a I'égard de
chaque lot, a titre d'exemples : les boites aux letires, les interphones, les antennes
collectives.

La répartition des charges ne peut étre modifiee qu'a lunanimité des
copropriétaires. En outre, les copropriétaires ont la faculté de décider d'une nouvelle
répartition des charges sans pour autant modifier la répartition des milliémes de la
copropriété.

3°/- REGLEMENT - PROVISIONS - FONDS DE PREVOYANCE - GARANTIE

L. - Le syndic peut exiger le versement :

1°/ - De 'avance constituant la réserve prévue au réglement de copropriété,
laquelle ne peut excéder un sixiéme du montant du budget prévisionnel.

2°! - Des provisions égales au quart du budget voté pour I'exercice considéré,
Toutefois, Fassemblée générale peut fixer des modalités différentes.
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3°/ - Des provisions pour des dépenses non comprises dans le budget
prévisionnel, notamment afférentes aux travaux de conservation ou d'entretien de
immeuble, aux travaux portant sur les éléments d'équipements communs, le tout a
'exclusion de ceux de maintenance.

4°| - Des avances correspondant a I'échéancier prévu dans le plan pluriannuel
de travaux adopté par 'assemblée générale.

§°/ - Des avances constituées par des provisions spéciales prévues a I'article
18 1l de la loi du 10 juillet 1965.

Le syndic devra produire annuellement la justification de ses dépenses pour
I'exercice écoulé dans les conditions de I'article 11 du décret du 17 mars 1967.

Il. - 1%/ - La provision est exigible le premier jour de chaque irimestre ou le
premier jour de la période fixée par I'assemblée générale.

Les versements en application des dispositions ci-dessus devront étre
effectués dans le mois de la demande qui en sera faite par le syndic.

Passé ce délai, les retardataires devront payer lintérét légal dans les
conditions de I'article 36 du 17 mars 1967.

Les autres copropriétaires devront faire favance nécessaire pour suppléer aux
conséquences de la défaillance d'un ou plusieurs.

2°] - Le paiement de la part contributive due par f'un des copropriétaires, qu'il
s'agisse de provision ou de paiement définitif sera poursuivi par toutes les voies de
droit et assuré par toutes mesures conservatoires prévues par la Loi. Il en sera de
méme du paiement des pénalités de retard ci-dessus slipulées.

Pour la mise en oeuvre de ces garanties, la mise en demeure aura lieu par
acte extrajudiciaire, et sera considérée comme restée infructueuse a I'expiration d'un
délai de quinze jours.

3° - Les obligations de chaque copropriétaire sont indivisibles a I'égard du
syndicat, lequel, en conségquence, pourra exiger leur entiére exécution de n'importe
lequel de ses héritiers ou ayants droit.

CHAPITRE lll -OPERATIONS DIVERSES : MUTATIONS DE
PROPRIETE - INDIVISION - HYPOTHEQUES ~ LOCATION
MODIFICATIONS DE LOTS

Chaque copropriétaire pourra disposer de ses droits et les utiliser selon les
divers modes juridiques de contrats et obligations, sous les conditions ci-aprés
exposées et dans le respect des dispositions des articles 4 a 6 du décret du 17 mars
1967, relativement notamment aux mentions a4 porter dans les acles et aux
notifications a faire au syndic.

SECTION | - MUTATIONS DE PROPRIETE
Le syndic, avant l'établissement de tout acte réalisant ou constatant le
transfert d'un lot, adresse sur sa demande au notaire chargé de recevoir 'acte, un état
daté compartant trois parties.
1° Dans la premiére partie, le syndic indique, d'une maniére méme
approximative et sous réserve de l'apurement des comples, les sommes pouvant
rester dues, pour le lot considéré, au syndicat par le copropriétaire cédant, au fitre :
a) Des provisions exigibles du budget prévisionnel.
b) Des provisions exigibles des dépenses non comprises dans le
budget prévisionnel.
c) Des charges impayées sur les exercices antérieurs,
d) Des sommes mentionnées a l'article 33 de la loi du 10 juillet 1965.
e) Des avances exigibles.
2° Dans la deuxiéme partie, le syndic indique, d'une maniére méme
approximative et sous réserve de l'apurement des comptes, les sommes dont le
syndicat pourrait étre deébiteur, pour le lot considéré, a l'égard du copropriétaire
cédant, au titre :
a) Des avances mentionnées a l'article 45-1.




N°® 3265-SD
(07-2018)

b) Des provisions du budget prévisionnel pour les périodes
postérieures a la période en cours et rendues exigibles en raison de la
déchéance du terme prévue par l'article 19-2 de la loi du 10 juillet 1965.
3° Dans la troisitme partie, le syndic indique les sommes qui devraient

incomber au nouveau copropriétaire, pour le lot considéré, au titre :

a) De la reconstilution des avances mentionnées a l'article 45-1 et ce
d'une maniére méme approximative.

b) Des provisions non encore exigibles du budget prévisionnel.

c) Des provisions non encofe exigibles dans les dépenses non
comprises dans le budget prévisionnel.

Dans une annexe a la troisiéme partie de l'état daté, le syndic indique la
somme correspondant, pour les deux exercices précédents, a la quote-part afférente
au lot considéré dans le budget prévisionnel et dans le total des dépenses hors
budget prévisionnel. Il mentionne, s'il y a lieu, l'objet et I'état des procédures en cours
dans lesquelles le syndicat est partie.

Si cette mutation est une vente, le notaire libére le prix de vente disponible
dés l'accord entre le syndic et le vendeur sur les sommes restant dues. A défaut
d'accord, dans un délai de trois mois apreés la constitution par le syndic de l'opposition
réguliere, il verse les sommes retenues au syndicat, sauf contestation de l'opposition
devanl les tribunaux par une des parties.

1°/ -OPPOSABILITE DU REGLEMENT AUX COPROPRIETAIRES
SUCCESSIFS

Le présent réglement de copropriété et I'état descriptif de division ainsi que les
modifications qui pourraient y étre apportées, sont opposables aux ayants cause a
titre particulier des coprapriétaires du fait de leur publication au fichier immobilier.

A défaut de publication au fichier immabilier, I'opposabilité aux acquéreurs ou
titulaires de droits réels sur un lot est soumise aux conditions de Varticle 4, dernier
alinéa, du décret du 17 mars 1967.

2°/ -DIVISION DE PARTIES PRIVATIVES
Afin de respecter la destination de 'ENSEMBLE IMMOBILIER, la division de
parties privatives est interdite par le présent réglement.

3°/ -MUTATION ENTRE VIFS

I. - En cas de mutation entre vifs, a titre onéreux ou a titre gratuit, notification
de transfert doit étre donné au syndic par lettre recommandée avec demande d'avis
de réception afin que le nouveau copropriétaire soit tenu vis & vis du syndicat du
paiement des sommes mises en recouvrement postérieurement a la mutation, alors
méme qu'elles sont destinées au réglement des prestations ou des travaux engagés
ou effectués antérieurement a fa mutation. L'ancien copropriétaire restera tenu vis a
vis du syndicat du versement de toutes les sommes mises en recouvrement
antérieurement a la date de mutation. |! ne peut exiger la restitution méme partielle
des sommes par lui versées au syndicat a titre d'avances ou de provisions.

L'acquéreur prendra notamment en charge, dans la proportion des droits
cédés, les engagements contractés 4 'égard des tiers, au nom des copropriétaires, et
payables a terme.

Les articles 6-2 et 6-3 du décret du 17 mars 1967 sont ci-aprés littérailement
rapportés :

« Art. 6-2. - A l'occasion de la mutation a titre onéreux d'un lot :

« 1° Le paiement de la provision exigible du budget prévisionnel, en
application du troisiéme alinéa de 'article 14-1 de la loi du 10 juillet 1965, incombe au
vendeur ,

« 2° Le paiement des provisions des dépenses non comprises dans le budget
previsionnel incombe a celui, vendeur ou acquéreur, Qui st copropriétaire au moment
de l'exigibilits ;

« 3° Le trop ou moins pergu sur provisions, révélé par I'approbation des
comptes, est porté au crédit ou au débit du compte de celui qui est copropriétaire lors
de l'approbation des comples.
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« Art. 6-3. - Toute convention contraire aux dispositions de l'article 6-2 n'a
d'effet qu'entre les parties a la mutation a titre onéreux. »

Il. - En cas de mutation a titre onéreux d'un lot, avis de la mutation doit étre
donné au syndic par lettre recommandée avec demande d'avis de réception a la
diligence du notaire dans les quinze jours de la vente. Avant 'expiration d'un délai de
quinze jours & compter de la réception de cet avis, le syndic peut former au domicile
élu, par acte extra-judiciaire, opposition au versement des fonds pour obtenir le
paiement des sommes restant dues par le vendeur. Cette opposition, & peine de
nullité, énoncera le montant et les causes de la créance et contiendra élection de
domicile dans le ressort du Tribunal de grande instance de la situation de
I'ENSEMBLE IMMOBILIER. Etant ici précisé que les effets de I'opposition sont limités
au montant des sommes restant dues au syndicat par le vendeur.

Toutefois, les formalités précédentes ne seront pas obligatoires en cas
d‘établissement d'un cerlificat par le syndic, préalablement a la mutation a titre
onéreux et ayant moins d'un mois de date, attestant que le vendeur est libre de toute
obligation a légard du syndicat.

Pour I'application des dispositions précédentes, il n'est tenu compte que des
créances du syndicat effectivement liquides et exigibles 2 la date de la mutation.

L'article 20 li de la loi du 10 juillet 1965 est ci-aprés littéralement rapporté

« ll.-Préalablement & I'dtablissement de I'acte authentique de vente d'un lot ou
d'une fraction de lot, le cas échéant aprés que le ltitulaire du droit de préemption
instauré en application du dernier alinéa de I'article L. 211-4 du code de 'urbanisme a
renoncé & l'exercice de ce droit, le notaire notifie au syndic de la copropriété le nom
du candidal acquéreur ou le nom des mandataires sociaux et des associés de la
sociélé civile immobiliére ou de la société en nom collectif se portant acquéreur, ainsi
que le nom de leurs conjoints ou partenaires liés par un pacte civil de solidarité.

« Dans un délai d'un mois, le syndic délivre au notaire un certificat datant de
moins d'un mois aftestant :

« 1° Soit que l'acquéreur ou les mandataires sociaux et les associés de la
société se portant acquéreur, leurs conjoints ou partenaires liés & eux par un pacte
civil de solidarité ne sont pas copropriétaires de limmeuble concemné par la mutation ;

« 2° Soit, si l'une de ces personnes est copropriétaire de limmeuble concerné
par la mutation, qu'elle n'a pas fait l'objet d'une mise en demeure de payer du syndic
restée infructueuse depuis plus de quarante-cing jours. .

« Si le copropriétaire n'est pas a jour de ses charges au sens du 2° du présent
Il, le notaire notifie aux parties I'impossibilité de conclure la vente.

« Dans l'hypothése ou un avant-contrat de vente a été signé préalablement a
l'acte authentique de vente, 'acquéreur ou les mandataires sociaux et les associés de
la société se portant acquéreur, leurs conjoints ou partenaires liés & eux par un pacte
civil de solidarité, dont les noms ont été notifiés par le notaire, disposent d'un délai de
trente jours & compter de cefte nofification pour s'acquitter de leur dette vis-a-vis du
syndicat. Si aucun certificat aftestant du réglement des charges n'est produit a l'issue
de ce délai, I'avant-contrat est réputé caduc et non avenu aux torts de I'acquéreur. »

4°/ -MUTATION PAR DECES

l. - En cas de mutation par décés, les héritiers et ayants droit doivent, dans les
deux mois du déces, justifier au syndic de leurs qualités héréditaires par une lettre du
notaire chargé de régler la succession sauf dans les cas ol le notaire est dans
l'impossibilité d'établir exactement la dévolution successorale.

Si lindivision vient @ cesser par suite d'un acte de partage, cession ou
licitation entre héritiers, le syndic doit en étre informé dans le mois de cet événement
dans les conditions de V'article 6 du décret du 17 mars 1967.

ll. - En cas de mutation résultant d'un legs particulier, les dispositions ci-
dessus sont applicables. Le légataire reste tenu solidairement avec les héritiers des
sommes afférentes au lot cédé, dues a quelque titre que ce soit au jour de la
mutation. 4
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ll. - Tout transfert de propriété d'un lot, toute constitution sur ces demiers d'un
droit d'usufruit, de nue-propriété, d'usage ou d'habitation, tout transfert de l'un de ces
droits doit &tre notifié, sans délai, au syndic, dans les conditions prévues a |'article 6
du décret du 17 mars 1967.

En toute hypothése, le ou les nouveaux copropriétaires sont tenus de notifier
au syndic leur domicile réel ou élu dans les conditions de l'article 64 du décret sus
visé, dans la notification visée a l'alinéa précédent, faute de quoi ce domicile sera
considéré de plein droit comme étant élu 3 'ENSEMBLE IMMOBILIER, sans
préjudice de l'application des dispositions de l'article 64 de ce décret.

SECTION Il - INDIVISION - DEMEMBREMENT DE LA PROPRIETE -

l. - Les indivisaires devront se faire représenter auprés du syndic et aux
assemblées des copropriétaires par un mandataire commun qui sera, a défaut
d'accord, désigné par le Président du Tribunal de grande instance & la requéte de I'un
d'entre eux ou du syndic.

Il y aura solidarité entre les indivisaires quant au réglement de toutes les
dépenses afférentes aux lots.

Il. - En cas de démembrement de la propriété d'un lot, il y aura solidarité entre
le nu-propriétaire et 'usufruitier quant au réglement de toutes les dépenses afférentes
aux lots.

Les intéressés devront se faire représenter auprés du syndic et aux
assemblées de copropriétaires par I'un d'eux ou un mandataire commun, qui, a défaut
d'accord sera désigné comme il est dit ci-dessus au |. de la présente section.

Jusqu'a cette désignation, lusufruitier représentera valablement le nu-
propriétaire, sauf en ce qui concerne les décisions visées a l'article 26 de la Loi du 10
juillet 1965,

SECTION il - MODIFICATION DES LOTS

Aucun copropriétaire ne pourra diviser ou subdiviser son lot privatif. Le
propriétaire de plusieurs lots ne pourra pas en modifier la composition, les réunir en
un lot unigue ou les subdiviser.

Les copropriétaires voisins pourront toutefois échanger entre eux ou céder
des éléments détachés de leurs lots pour « rééquilibrer » leurs propriétés respectlives,
En conséquence, les copropriétaires intéressés auront la faculté de modifier les
quotes-parts de parties communes et des charges de toute nature afférentes aux lots
intéressés par la modification, a condition, bien entendu, que le total reste inchange.

Dans l'intérét commun des futurs copropriétaires ou de leurs ayants cause, il
est stipulé qu'au cas ol l'état descriptif de division ou le réglement de copropriété
viendraient a étre modifiés, une copie authentique de l'acte modificatif rapportant la
mention de publicité fonciére devra étre remise :

1°/ - Au syndic de 'ENSEMBLE IMMOBILIER alors en fonction.

2°/ - Au notaire détenteur de |'original des présentes, ou a son successeur,
pour en effectuer le dépdt en suite de celles-ci au rang de ses minutes.

Tous les frais en conséquence seront a la charge du ou des copropriétaires
ayant réalisé les modifications.

SECTION IV - HYPOTHEQUE
Le copropriétaire hypothéquant son ou ses lots hypothégquera en méme temps
ses droits sur les parties communes.

SECTIONV - LOCATION

Le copropriétaire louant son lot devra porter a la connaissance de son
locataire le présent réglement. Le locataire devra prendre I'engagement dans le
contrat de bail de respecter les dispositions dudit réglement.

Le copropriétaire devra avertir le syndic de la location et restera solidairement
responsable des dégats ou désagrémenls pouvant avoir été occasionnés par son
locataire.
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SECTION VI - ACTION EN JUSTICE

Tout copropriétaire exergant une action en justice concernant la propriéte ou
la jouissance de son lot, en vertu de 'article 15 (alinéa 2) de 1a Loi du 10 juillet 1965,
doit veiller a ce que le syndic en soit informé dans les conditions prévues a l'article 51
du décret du 17 mars 1967,

TROISIEME PARTIE
ADMINISTRATION DE L’ENSEMBLE IMMOBILIER
CHAP 1- SYND PROPRIET.

SECTION | - GENERALITES

1°/ - La colleclivité des copropriétaires est constituée en un syndicat doté de
la personnalité civile. Les différents copropriétaires sont obligatoirement et de plein
droit groupés dans ce syndicat.

Le syndicat a pour objet la conservation de '/ENSEMBLE IMMOBILIER et
I'administration des parties communes.

En ce qui concerne l'établissement du budget prévisionnel et I'établissement
des comptes par le syndicat des copropriétaires, il est renvoyé aux dispositions des
article 14-1 a 14-3 de la loi du 10 juillet 1985, ainsi qu'aux articles 43, 44 et 45 du
décret du 17 mars 1967.

Il a qualité pour agir en justice, pour acquérir ou aliéner, le tout en application
du présent réglement de copropriété et conformément aux dispositions de la loi du 10
juillet 1965.

Il est dénommé ‘SYNDICAT MAISON DE FONCTION'.

Le syndicat pourra revétir la forme d'un syndicat coopératif régi par les
dispositions de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 notamment par I'article 17-1 de ladite
loi. Dans I'hypothése de la constitution d'un syndicat coopératif, la constitution d'un
conseil syndical est obligatoire et le syndic est &lu par les membres de ce conseil et
choisi parmi ceux-ci. |l exerce de plein droit les fonctions de président du conseil
syndical. L'adoption ou I'abandon de la forme coopérative du syndicat est décidée a la
maijorité de I'article 25 et le cas échéant de I'article 25-1.

Quelle que soit Ia forme revétue par le syndicat, ses décisions sont prises en
assemblées générales des copropriétaires ; leur exécution est confiée a un syndic.

Il a son siége 2 I'adresse de 'ENSEMBLE IMMOBILIER.

2°/ - Le syndicat prend naissance dés que les locaux composant
'ENSEMBLE IMMOBILIER appartiendront a deux copropriétaires différents au moins.

Il prend fin si la totalité de 'ENSEMBLE IMMOBILIER vient & appartenir a une
seule personne.

3% - Les décisions qui sont de la compétence du syndicat sont prises par
I'Assemblée des copropriétaires et exécutées par le syndic dans les condilions ci-
aprés exposees,

4°/ - Le syndicat est tenu de s'assurer contre les risques de responsabilité
civile dont il doit répandre.

SECTION Il - ASSEMBLEE DES COPROPRIETAIRES

1°/ - DROIT DE VOTE

Le syndicat est réuni et organisé en assemblées composées par les
copropriétaires diment convoqués, y participant en personne ou par un mandataire
régulier, chacun d'eux disposant d'autant de voix qu'il posséde de quotes-parts dans
les parties communes.

Toutefois lorsque la question débattue concerne les dépenses relatives aux
parties de 'ENSEMBLE IMMOBILIER et aux éléments d'équipement faisant I'objet de
charges spéciales, telles que definies ci-dessus, seuls les copropriétaires a qui
incombent les charges peuvent délibérer et voter proportionnellement a leur
participation auxdites dépenses.

Ces décisions particulieres sont prises dans les conditions de majorité visées
au présent réglement.
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Les majorités de voix exigées pour le vote des décisions des assembiées et le
nombre de voix prévu sont caiculés en tenant compte, s'il y a lieu, de la réduction
résultant de l'application du deuxiéme alinéa de l'article 22 de la loi du 10 juillet 1965,

Etant observé que larticle 24 de ladite loi dispose que ce sont les voix
exprimées qui sont utilisées dans le calcul de la majorité des présents ou représentés.
En conséquence, les abstentions ne sont plus prises en compte dans le caicul de la
majorité. '

2°/ - CONVOCATION DES ASSEMBLEES

I. - Les copropriétaires se réuniront en Assemblée Générale au plus tard six
mois aprés la date a laquelle le gquart des lots composant FTENSEMBLE IMMOBILIER
se trouvera appartenir a des copropriétaires différents, et de toute fagon dans I'année
de la création du syndicat.

Dans cette premiére réunion, I'Assemblée nommera le syndic.

Par la suite, les copropriétaires se réuniront en assemblée sur convocation du
syndic.

ii. - Le syndic convoquera I'assembiée des copropriétaires chaque fois qu'il ie
jugera utile et au moins une fois I'an dans les six mois aprés l'arrété du demier
exercice comptable.

. - En outre, le syndic devra convoquer 'assembiée chaque fois que la
demande lui en sera faite soit par le conseil syndical, soit par un ou plusieurs
copropriétaire représentant au moins le quart des voix de tous les copropriétaires, le
tout dans les conditions de I'article 8 du décret du 17 mars 1967,

Faute par le syndic de satisfaire 4 cette obligation, cette convocation pourra
étre faite dans les conditions de l'article 8 du décret sus visé.

IV. - Les convocations aux assemblées seront notifiées aux copropriétaires,
sauf urgence, au moins vingt et un jours avant la réunion, conformément aux
dispositions des articles 64 et suivants du décret du 17 mars 1967 :

- soit par letfres recommandées, avec demande d'avis de réception,
adressées a leur domicile réel ou élu, le délai qu'elles font courir a pour point de
départ le lendemain du jour de la premiére préseniation de la lettre recommandée au
domicile du destinataire ;

- soit par lettres recommandées électroniques, lorsque le copropriétaire a
donné son accord et son adresse électronique, dans les conditions définies a I'article
1127-5 du Code Civil. Le délai qu'elles font courir a pour point de départ le lendemain
du jour de l'envoi au destinataire par le tiers chargé de son acheminement. Si le
destinataire a demandé la distribution de la lettre recommandée électronique sur
papier, les délais caurent & compter du lendemain de la premigre présentation de la
lettre recommandée a son domicile.

Ces convocations indiqueront le lieu, |a date, 'heure de la réunion et lordre du
jour qui précisera chacune des questions soumises a la délibération de 'assemblée.

L'assemblée se tiendra au lieu désigné par la convocation.

Les documents et renseignements visés a l'article 11 du décret du 17 mars
1967 seront, s'il y a lieu, natifiés en méme temps que I'ordre du jour,

Pendant le délai s'écoulant entre la convocation de I'Assemblée Geénérale
appelée a connaitre des comples et la tenue de celle-ci, les piéces juslificatives des
charges de copropriété doivent étre tenues a disposition de tous les copropriétaires
par le syndic au moins un jour ouvré selon les modalités prévues a Yarticle 18-1 de la
loi du 10 juillet 1965 ainsi qu'a l'article 9-1 du décret du 17 mars 1967.

A tout moment, un ou plusieurs copropriélaires, ou le conseil syndical,
peuvent notifier au syndic la ou les questions dont ils demandent qu'elles soient
inscrites a l'ordre du jour d'une assemblée générale. Ces notifications devront, & peine
d'irecevabilité, respecter le formalisme édicté par les alinéas deuxiéme et troisiéme
de larticle 10 du décret du 17 mars 1967. Le syndic porte ces questions a l'ordre du
jour de la convocation de la prochaine assemblée générale. Toutefois, si la ou les
questions notifiées ne peuvent étre inscrites a cette assembiée compte tenu de la
date de réception de la demande par le syndic, elles le sont a 'assemblée suivante,
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Dans le cas ol plusieurs lots seraient attnbués a des associés d'une sociéte
propriétaire de ces lots dans les conditions de l'article 23 de la loi du 10 juillet 1965, la
société sera membre du syndicat mais les convocations seront faites aux associés
dans les conditions des articles 12 et 18 de ce décret.

V. - En cas de mutation de propriété, tant que le syndic n‘en aura pas regu
avis ou notification, ainsi qu'il est prévu au chapitre |ll de la deuxiéme partie du
présent réglement, les convocations seront valablement faites a I'égard du ou des
nouveaux propriétaires au dernier domicile notifié au syndic.

Lorsqu'un lot de copropriété se trouvera appartenir a plusieurs personnes, ou
encore avoir fait l'objet d'un démembrement entre plusieurs personnes, celles-ci
devront désigner un mandataire commun pour les représenter auprés du syndic et
assister aux assemblées générales.

En cas d'indivision d'un lot, faute. par les indivisaires de procéder a celle
désignation, les convocations seront valablement adressées au dernier domicile
notifié au syndic.

En cas de démembrement de la propriété d'un lot, & défaut de désignation
d'un représentant, ainsi qu'il est dit ci-dessus, toutes les convocations seront
valablement adressées a l'usufruitier. 5

En cas de mission de gérer a effet posthume, toutes les convocations seront
valablement faites au mandataire qui a regu cette mission.

3°/ - TENUE DES ASSEMBLEES _

I. - Au début de chaque réunion, I'assemblée élira son président et, s'il y a
lieu, un ou plusieurs scrutateurs.

En cas de partage des voix, il sera procédé a un second vote.

Le syndic ou son représentant assurera le secrétariat de la séance, sauf
décision contraire de I'assemblée.

En aucun cas, le syndic, son conjoint ou son partenaire pacsé et ses
préposés ne pourront présider 'assemblée méme s'ils sont copropriétaires.

Le président prendra toutes mesures nécessaires au déroulement régulier de
la réunion.

Il sera tenu une feuille de présence qui indiquera les nom et domicile de
chacun des membres de I'assemblée et, le cas échéant de son mandataire, ainsi que
le nombre de voix dont ils disposent, compte tenu des termes de la Loi du 10 juillet
1965, et du présent réglement.

Cette feuille sera émargée par chacun des membres de l'assemblée ou par
son mandataire. Elle sera certifiée exacte par le président de l'assemblée et
conservée par le syndic ainsi que les pouvoirs avec l'original du procés-verbal de
séance ; elle devra étre communiquée a tout copropriétaire le requérant.

Il. - Les copropriétaires pourront se faire représenter par un mandataire de
leur choix, qui pourra étre habilité par un simple écrit.

Chaque mandataire ne pourra recevoir plus de trois délégations de vote, sous
réserve éventuellement des dispositions de l'article 22 de la Loi du 10 juillet 1965. Par
ailleurs, le syndic, son conjoint ou sen partenaire pacsé et ses préposés ne pourront
recevoir mandat pour représenter un copropriétaire.

Cette délégation peut autoriser son bénéficiaire a décider de dépenses et elle
détermine l'objet et fixe le montant maximum. Le délégataire rend compte a
I'assembiée de 'exécution de la délégation. .

Les représentants légaux des mineurs ou majeurs protégés participeront aux
assemblées en leurs lieu et place.

En cas d'indivision ou de démembrement de la propriété, les regles de
représentation ci-dessus exposées au chapitre |l de la deuxiéme partie du présent
reglement s'appliqueront.

ill. - Les délibérations de chaque assemblée, seront constatées par un
procés-verbal signé par le président et par le secrétaire, rédigé conformément aux
dispositions de l'article 17 du décret du 17 mars 1967. Sur la demande d'un ou
plusieurs copropriétaires, il mentionnera les réserves éventuellement formulées.
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Les procés-verbaux des séances seront inscrits & la suite les uns des autres,
sur un registre spécialement ouvert a cet effet.

Ce registre peut éire tenu sous forme électronique dans les conditions
définies par les articles 1316-1 et suivants du Code civil.

Les copies ou extraits de ces procés-verbaux, a produire en justice ou
ailleurs, seront certifiés par le syndic.

4°/ - DECISIONS

Il ne pourra étre mis en délibération que les questions inscrites a l'ordre du’
jour et dans la mesure ou les notifications ont été faites conformément aux
dispositions des articles 9 & 11 du décret du 17 mars 1967.

L'assemblée peut, en outre, examiner, sans effet décisoire, toutes questions
non inscrites a 'ordre du jour.

A - Décisions Ordinaires

I. - Les copropriétaires, par voie de décisions ordinaires, statueront sur toutes
les questions relatives a l'application du présent réglement de copropriété, sur les
points que celui-ci n'aurait pas prévus et sur toul ce qui conceme la jouissance
commune, I'administration et la gestion des parties communes, le fonctionnement des
services collectifs et des éléments d'équipement communs, de la fagon la plus
géneérale gu'il soit, et généralement sur toutes les questions intéressant la copropriété
pour lesquels il n'est pas prévu de dispositions particulieres par la loi ou le présent
réglement.

. - Les décisions visées ci-dessus seront prises a la majorité des voix
exprimées des propriétaires présents ou représentés a 'assembiée.
En cas d'éqalité des suffrages, il sera procéde a un second vote.

B- Décisions prises dans des conditions particuliéres de majorité

I. - Les copropriétaires, par voie de décision prise dans les conditions de
majorité de l'article 25 de la Loi du 10 juillet 1965 ou celles de l'article 25-1, statueront
sur les décisions concernant :

a) Toute délégation du pouvoir de prendre I'une des décisions visées a l'article
24, ainsi que, lorsque le syndicat comporte au plus quinze lots & usage de logements,
de bureaux ou de commerces, toute délégation de pouvoir concemnant la mise en
application et le suivi des travaux et contrats financés dans le cadre du budget
prévisionnel de charges. Dans ce dernier cas, les membres du conseil syndical
doivent étre couverts par une assurance de respansabilité civile ;

b) L'autorisation donnée a certains copropriétaires d'effectuer & leurs frais des
travaux affectant les parties communes ou l'aspect extérieur de IIMMEUBLE, et
conformes & la destination de celui-ci ;

c) La deésignation ou la révocation du ou des syndics et des membres du
conseil syndical.

d) Les conditions auxquelles sont réalisés les actes de disposition sur les
parties communes ou sur des droits accessoires a ces parties communes, lorsque ces
actes résultent d'obligations légales ou réglementaires telles que celles relatives a
I'établissement de cours communes, d'autres servitudes ou a la cession de droits de
mitoyenneté ,

e) La modification de la répartition des charges visées a ['alinéa 1er de l'article
10 ci-dessus rendue nécessaire par un changement de l'usage d'une ou plusieurs
parties privatives ;

'f} A moins gu'ils ne relévent de la majorité prévue par l'article 24, les travaux
d'éeconomies d'énergie ou de réduction des émissions de gaz a effet de serre. Ces
travaux peuvent comprendre des travaux d'intérét collectif réalisés sur les parties
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privatives et aux frais du copropriétaire du lot concerné, sauf dans le cas ou ce dernier
est en mesure de produire la preuve de la réalisation de travaux équivalents dans les
dix années précédentes.

Un décret en Conseil d'Etat précise les conditions d'application du présent f.

g) La suppression des vide-ordures pour des impératifs d'hygiéne

h) L'installation ou la modification d'une antenne collective ou d'un réseau de
communications électroniques interne a limmeuble dés lors qu'elle porte sur des
parties communes ;

i) L'autorisation permanente accordée & la police ou a la gendarmerie
nationale de pénetrer dans les parties communes ;

j) Linstallation ou la modification des installations électriques intérieures
permetiant l'alimentation des emplacements de stationnement d'accés sécurisé a
usage privatif pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides, ainsi
que la réalisation des installations de recharge électrique permettant un comptage
individuel pour ces mémes véhicules ;

k) L'installation de compteurs d'eau froide divisionnaires.

1) L'installation de compteurs d'énergie thermique ou de répartiteurs de frais
de chauffage ;

m) L'autorisation de transmettre aux services chargés du maintien de l'ordre
les images réalisées en vue de la protection des parties communes, dans les
conditions prévues a I'article L. 126-1-1 du code de la construction et de 'habitation ;

n) L'ensemble des travaux comportant transformation, addition ou
amélioration ;

o) La demande d'individualisation des contrats de fourniture d'eau et la
réalisation des études et travaux nécessaires a cette individualisation.

Il. - Les décisions précédentes ne pourront étre valablement votées gu'a la
majorité des voix dont disposent tous les copropriétaires présents ou non a
l'assemblée.

Conformément aux dispositions de larticle 25-1 de la loi de 1965, lorsque
I'assemblée générale des copropriétaires n'a pas décidé a la majorité prévue a l'arlicle
25 mais que le projet a recueilli au moins le tiers des voix de tous les copropriétaires
composant le syndicat, la méme assemblée peut décider a la majorité prévue a
l'article 24 en procédant immédiatement a un second vote, 8 moins que l'assemblée
ne décide que la question sera inscrite a l'ordre du jour d'une assemblée ultérieure.

Si le projet n'a pas recueili au moins le tiers des voix de tous les
copropriétaires, une nouvelle assembiée générale, si elle est convoquée dans le délai
maximal de trois mois, peut statuer a la majorité de l'article 24.

Il est précisé que les dispositions de l'article 25-1 ne s'appliquent pas aux
décisions mentionnées aux n et o de I'article 25.

C - Décisions Extraordinaires
I. - Les copropriétaires, par voie de décisions extraordinaires, pourront .

a) Décider d'actes d'acquisition immobiliére ainsi que des actes de disposition
autres que ceux visés au paragraphe B ci-dessus.

b) Compléter cu modifier le réglement de copropriéteé dans ses dispositions
qui concernent simplement la jouissance, l'usage et ('administration des parties
communes.
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Il, - Les décisions précédentes seront prises & la majorité des membres de la
collectivité de tous les copropriétaires représentant au moins les deux/tiers des voix
de l'article 26 de la loi du 10 juillet 1965.

Par dérogation aux dispositions de I'avant-dernier alinéa de l'article 26 de la
loi du 10 juillet 1965 L'assemblée générale peut décider, a la double majorité quaiifiée
prévue au premier alinéa dudit article, les aliénations de parties communes et les
travaux a effectuer sur celles-ci, pour I'application de I'article 25 de la loi n® 96-987 du
14 novembre 1996 relative & la mise en oeuvre du pacte de relance pour la ville.
(Article 26-3).

5°/ - DISPOSITIONS DIVERSES

Les différentes régles de quorum et de majorité définies ci-dessus
s'appliqueront également aux décisions qui seront prises, par les différentes
catégories de propriétaires soumis a des charges communes spéciales lorsqu'elles
auront trait aux parties communes spéciales s'y rapportant sauf ce qui a été dit plus
haut pour le cas de réunion en une seule mains de tous les lots concermnés par 'une
ou l'autre des catégories de charges spéciales définies.

l. - Le syndicat ne pourra pas, a quelque majorité que ce soit, et si ce n'est a
funanimité, décider :

La modification des droits des copropriétaires dans les parties privatives et
communes et des voies y attachées, sauf lorsque cette modification serait la
conséquence d'actes de dispositions.

L'aliénation des parties communes dont la conservation est nécessaire au
respect de la destination de FENSEMBLE IMMOBILIER.

D'une fagon générale, le syndicat ne pourra, a quelgue majorite que ce soit,
imposer a un copropriétaire une modification a la destination de ses parties privatives
ou au modalités de leur jouissance, telles qu'elles résultent du présent réglement de
copropriété.

Les modifications concernant la répartition des charges ne pourront étre
décidées que du consentement de I'unanimité des copropriétaires conformément aux
dispositions de l'article 11 de la loi du 10 juillet 1965.

. - Les décisions réguligrement prises obligeront tous les copropriétaires
méme les opposants et ceux qui n'auront pas été représentés aux assemblées.

Elles seront notifiées aux opposants ou aux défaillants conformément aux
dispositions des articles 42, alinéa 2, de la loi du 10 juillet 1965 et 18 du décret du 17
mars 1967.

La notification sera faite par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception.

Elle devra mentionner les résultats du vote et reproduire le texte de larticle
42, alinéa 2, de la loi du 10 juillet 1965, et indiquer les absents non représentés.

CHAPITRE Il - SYNDIC

SECTION | - GENERALITES

Le syndic sera le représentant du syndicat dans les actes civils et en justice, il
assurera l'exécution des décisions des assemblées des copropriétaires et des
dispositions du réglement de copropriéte.

Il administrera 'ENSEMBLE IMMOBILIER et pourvoira a sa conservation, a
sa garde et a son entretien,

Il procédera pour le compte du syndicat a 'engagement et au paiement des
dépenses communes.

Le tout en application du présent réglement, de la Loi du 10 juillet 1965 et
dans les conditions et selon les modalités prévues a la section IV du décret du 17
mars 1967.
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SECTION Il - DESIGNATION

l. - Le syndic sera nommé et, le cas échéant, révoqué soit par l'assembiée
générale des copropriétaires statuant par voie de décision prise dans les conditions
de majorité de I'article 25 de Ia loi du 10 juilet 1965, soit par le conseil syndical dans
le cas de création d'un syndicat coopératif tel que prévu par les articles 14 et 17-1 de
la Loi du 10 juillet 1965, 40 et suivants du décret du 17 mars 1967.

L'assemblée générale déterminera la durée de ses fonctions sans que celles-
ci puissent étre supérieures a trois ans sous réserve, s'il y a lieu, des dispositions de
l'article 28 du décret du 17 mars 1967.

Les fonctions du syndic sont renouvelables.

Les fonctions du syndic peuvent étre assurées par toute personne, physique
ou morale, choisie parmi les copropriétaires ou en dehors d'eux.

En cas de démission, le syndic devra aviser les copropriétaires ou le conseil
syndical de son intention trois mois au moins a favance.

Si les fonctions du syndic sont rémunérées, sa révocation qui ne serait pas
fondée sur un motif légitime lui ouvrira un droit 4 indemnisation.

Il. - Jusgu'a la réunion de la premiére assemblée des copropriétaires visée au
chapitre | ci-dessus, la société requérante ou le requérant personne physigue le plus
agé aux présentes exercera a titre provisoire les fonctions de syndic, 4 compter de
I'entrée en vigueur du présent réglement.

Le syndic provisoire aura droit & une rémunération annuelle fixée, & défaut
d'autre précision, selon le tarif légal ou celui établi par les organismes professionnels.

Dés l'entrée en vigueur du présent réglement, il devra convoquer les
copropriétaires en assemblée générale selon les formes et délais légaux a l'effet de
nommer un syndic en son remplacement, et ce avec une mise en concurrence
préalable de plusieurs contrats de syndic.

Sur premiére convocation, la désignation du syndic est soumise a la majorité
absolue des voix de tous les copropriétaires telle que prévue par l'article 25 de la Ioi
du 10 juillet 1965 ;

Sur deuxiéme convocalion, si la premiére assemblée n'a pu procéder a la
nomination du syndic lors de la premiére convocation, la nomination s'effectue a la
maijorité des voix des copropriétaires présentes et représentés telle que prévue par
l'article 24 de la loi du 10 juillet 1965 ;

1. - A défaut de nomination du syndic par 'assemblée des copropriétaires
dament convoquée, le syndic pourra étre désigné par decision de justice dans les
conditions de l'article 46 du décret du 17 mars 1967. L'ordonnance désignant le
syndic fixera la durée de sa mission, durée prorogeable le cas échéant.

En cas d'empéchement du syndic, pour quelque cause que ce soit, le
président du conseil syndical peut convoguer une assemblée générale appelée a
désigner un nouveau syndic.

IV - Le contrat de mandat du syndic fixe sa durée, ses dates calendaires de
prise d'effet ainsi que les éléments de déterminalion de la remunération du syndic. Il
détermine les conditions d'exécution de la mission de ce dernier en conformité avec
les dispositions des articles 14 et 18 de la loi du 10 juillet 1965.

V. - Tous les trois ans, le conseil syndical procéde a une mise en concurrence
de plusieurs projets de contrat de syndic avant la tenue de la prochaine assemblée
générale appelée a se prononcer sur la désignation d'un syndic. Toutefois I'assembiée
générale annuelle qui précéde celle appelée a se prononcer sur la désignation d'un
syndic aprés une mise en concurrence obligatoire peut décider a la majorité de Varticle
25 d'y déroger. Cette question doit éire inscrite obligatoirement & ['ordre du jour de
lassemblée générale concernée.

SECTION il - POUVOIRS DE GESTION ET D'ADMINISTRATION -
HONORAIRES

Le syndic, de sa propre initiative, pourvoira a l'entretien en bon état de
propreté, d'agrément, de fonctionnement, de réparations de toutes les choses et
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parties communes, a la conservation, la garde et l'administration de 'ENSEMBLE
IMMOBILIER.

Ce pouvoir d'initiative s'exercera sous le contrble de lassemblée des
copropriétaires, dans les conditions ci-apres :

1°/ - ENTRETIEN ET TRAVAUX

I. - Le syndic pourvoira A I'entretien normal des choses et parties communes,
il fera exécuter les travaux et engagera les dépenses nécessaires a cet effet, le tout
sans avoir besoin d'une autorisation spéciale de I'assemblée des copropriétaires. A
cet effet, dés la mise en copropriété, le syndic pourra exiger le versement d'une
provision de cing cents euros (500,00 eur) & répartir entre les copropriétaires, et ce
afin de faire face aux dépenses de maintenance, fonctionnement et administration des
parties communes et équipements communs.

Il. - Toutefais, pour l'exécution de toutes réparations et de tous travaux
dépassant le cadre d'un entretien normal et présentant un caractére exceptionnel, soit
par leur nature, soit par leur colt, le syndic devra obtenir l'accord préalable de
I'assemblée des copropriétaires, statuant par voie de decision ordinaire.

Il en sera ainsi, principalement, des grosses réparations de batiments et des
réfections ou rénovations générales des éléments d'équipement.

Cet accord préalable ne sera pas nécessaire pour les travaux d'urgence
nécessaires & la conservation de Iimmeuble, mais le syndic sera alors tenu d'en
informer les copropriétaires et de convoquer immédiatement I'Assemblée Générale.
Le syndic pourra, aprés avis du conseil syndical sl existe, demander des la
survenance du risque le versement d'une provision n'excédant pas le tiers du devis
estimatif des travaux, les nouvelles provisions ne pouvant éire demandée gue lors de
lassemblée générale,

. - Faute par le syndic d'avoir satisfait a 'obligation ci-dessus, I'assemblée
pourra étre valablement convoquée dans les conditions de l'article 8 du décret du 17
mars 1967.

Cefte assemblée décidera de l'opportunité de continuer les travaux et se
prononcera sur le choix de l'entrepreneur. Au cas oU celte assemblée déciderait
d'arréter les lravaux et de les confier 3 un entrepreneur autre que celui qui les a
commenceés, celui-ci aurait droit & une juste indemnité pour les frais par lui @engagés.
Cefte indemnité lui serait payée par le syndicat, sauf & celui-ci & mettre
éventuellement en cause la responsabilité du syndic.

2°/ - ADMINISTRATION - GESTION - HONORAIRES

Le syndic recrutera le personnel du syndicat nécessaire, la convention
collective fixera les conditions de sa rémunération et de son travail et le congédiera, le
lien de subordination existera entre le seul syndic et le personnel et ce en dehors de
toutes autres personnes. Toutefois, sous réserve éventuellement des stipulations du
présent réglement, 'assemblée a seule qualité pour fixer le nombre et la catégorie des
emplois.

Le syndic contractera toutes les assurances nécessaires, ainsi qu'il sera dit ci-
aprés a la guatriéme partie.

\| procédera a tous encaissements ét il effectuera tous réglements afférents a
la copropriété avec les provisions qu'il recevra des copropriétaires en application des
dispositions du chapitre Il de la deuxiéme partie du présent réglement.

Il établira et tiendra & jour une liste de tous les copropriétaires ainsi que de
tous les titulaires de droits réels sur un lot ou une fraction de lot, conformément aux
dispositions de I'article 32 du décret du 17 mars 1967.

Il tiendra une comptabilité faisant apparaitre 1a situation comptable de chacun
d'eux.
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Il préparera un budget prévisionnel annuel pour les dépenses courantes {hors
travaux) et le soumettra au vote de I'assemblée génerale. Ce budget prévisionnel
devra étre voié chaque année par 'assemblée se réunissant dans les six mois, les
dépenses pour travaux étant exclues de celui-ci, et il fera I'objet de versement de
provisions égales au quart du budget le premier jour de chaque frimestre ou le
premier jour de la période fixée par l'assembiée, le tout conformément aux
dispositions des arlicle 14-1 et 14-2 de Ia loi du 10 juiliet 1965.

Il devra tenir une comptabilité séparée pour chaque syndicat, faisant
apparaitre la position de chaque copropriétaire a I'égard du syndicat ainsi que la
situation de trésorerie du syndicat.

I utilisera si nécessaire la procédure d'alerte de l'arficle 29-1 de la loi du 10
juillet 1965 en cas de difficuités financiéres de la copropriété.

Le syndic a obligation d’ouvrir un compte bancaire ou postal séparé au nom
du syndicat des copropriétaires et ce dans les trois mois de sa désignation, sous
peine de nullité de son mandat.

Pour tous les travaux visés par l'article 14-2 de la loi du 10 juillet 1965 et par
l'article 44 du décret du 17 mars 1967, le syndic ne pourra percevoir que les
honoraires qui lui seront octroyés par I'assemblée générale les ayanis votés. Le vote
sur les honoraires et celui sur les travaux devront intervenir lors de la méme
assemblée générale et a la méme majorité.

Pour tous les travaux courants inclus dans le budget prévisionnel, le syndic ne
peut pas demander d'honoraires.

Dans un délai de trois mois aprés chaque assemblée générale des

copropriétaires, le syndic assure linformation des occupants de limmeuble des
décisions prises de cette assemblée susceptibles d'avoir des conséquences sur les
conditions d'occupation de l'immeuble et sur les charges des occupants, et ce par
affichage ou par depdt d'une circulaire dans chacune des boites aux lettres.

Il detiendra les archives du syndicat. En pratique, le syndic pourra confier tout
ou partie de ses archives & un prestataire extérieur spécialisé, sans pour autant
s'exonérer de ses obligations.

Il devra établir le carnet d'entretien de 'TENSEMBLE IMMOBILIER et le tenir &
jour, ce carnet d'entretien devant étre remis aux propriétaires successifs de lois qui en
font la demande et ce a leurs frais, ainsi que le diagnostic technique global de
'ENSEMBLE IMMOBILIER le cas échéant.

Le tout conformément aux dispositions du décret du 17 mars 1967, et
notamment de ses articles 32, 33 et 34, et de I'article 18 de la loi du 10 juillet 1965, et
de l'article L 731-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation.

Les dispositions de l'article 38 du décret du 17 mars 1967 relatives a la
conservation des sommes ou valeurs regues au nom du syndicat devront étre
observées,

SECTION IV - POUVOIRS D'EXECUTION ET DE REPRESENTATION

. - Le syndic sera le représentant officiel du syndicat vis-a-vis des
copropriétaires et des liers.

Il assurera I'exécution des decisions de I'assemblée des copropriétaires.

Il veillera au respect des dispositions du réglement de copropriété.

Notamment, il fera, le cas echéant, toutes diligences, prendra toutes garanties
el exercera loutes poursuites nécessaires pour le recouvrement des parts
contributives des copropriétaires aux charges communes, dans les termes et
conditions notamment des articles 19 et suivants de la loi du 10 juillet 1965 et de
l'article 55 du décret du 17 mars 1967.
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Il. - Le syndic représentera le syndicat des copropriétaires a I'égard de toutes
administrations et de toutes services.

Principalement, il assurera le réglement des impdts et taxes relatifs a
'ENSEMBLE IMMOBILIER et qui ne seraient pas recouvrés par voie de roles
individuels.

M. - Le syndic, pour toutes guestions d'intéré&t commun, représentera le
syndicat des copropriétaires :

a) En justice, devant toutes juridictions compétentes, tant en demandant qu'en
défendant dans les conditions prévues a la section VIl du décret du 17 mars 1867 et
notamment aux articles 55 et 59, méme au besoin contre certains copropriétaires ; il
pourra notamment, conjointement ou non avec un ou plusieurs des copropriétaires,
agir en vue de |a sauvegarde des droits afférents 2 'ENSEMBLE IMMOBILIER.

Il bénéficie des dispositions des articles 10-1 et 18-2 insérés dans la loi du 10
juillet 1965.

b) Dans les actes d'acquisition ou d'aliénation des parties communes ou de
constitution de droits réels immobiliers au profit ou & la charge de ces derniéres,
passés du chef du syndicat dans les termes et conditions des articles 25 et 26 de ia
Loi du 10 juillet 1965 et conformément aux dispositions de l'article 16 de la méme Loi.

Le tout sans que soit nécessaire lintervention de chaque copropriétaire a
J'acte ou a la réquisition de publication.

IV. - Conformément aux dispositions de 'articie 18 de |a Loi du 10 juillet 1965,
le syndic, seul responsable de sa gestion, ne peut se faire substituer. Toutefois,
lassemblée générale des copropriétaires, statuant par voie de décision prise dans les
conditions particuliéres de majorité du chapitre |, section Il, 4°/, B, de la présente
partie pourra autoriser une délégation de pouvoir a une fin déterminée.

En outre, & l'occasion de I'exécution de sa mission, le syndic peut se faire
représenter par I'un de ses préposés.

En cas de changement de syndic, 'ancien syndic est tenu de remettre au
nouveau syndic, dans le délai d'un mois & compter de la cessation de ses fonctions, la
situation de trésorerie, la totalité des fonds immeédiatement disponibles et I'ensemble
des documents et archives du syndicat, ainsi que de lui communiquer les
coordonnées de la société d'archivage.

Dans le délai de deux mois suivant l'expiration du délai mentionné ci-dessus,
rancien syndic est tenu de verser au nouveau syndic le solde des fonds disponibles
aprés apurement des comptes et de lui fournir I'état des comptes des copropriétaires
ainsi que celui des comptes du syndicat.

Aprés mise en demeure restée infructueuse, le syndic nouvellement désigne
ou le président du conseil syndical pourra demander au président du Tribunal de
grande instance, statuant comme en matiére de référé, d'ordonner sous astreinte la
remise des piéces et des fonds mentionnés ci-dessus ainsi que le versement des
intéréts dus & compter du jour de la mise en demeure, sans préjudice de tous
dommages-intéréts. '

CHAPITRE il - C EIL S ICAL

L'assemblée des copropriétaires constituera un conseil syndical en vue
d'assister le Syndic et de contrbler sa gestion, le tout dans les conditions et selon des
modalités des articles 21 de |a Loi du 10 juillet 1965 , elle fixera les régles relatives a
l'organisation et au fonctionnement de ce conseil,

Le conseil syndical aura pour mission de donner avis au syndic ou a
lassemblée générale sur les questions pour lesquelles il est consulté ou dont il se
saisit lui-méme, mais il ne peut en aucun cas se substituer au syndic qui est le seul
organe d'exécution des décisions prises en assemblée genérale. Le conseil syndical
contréle notamment la comptabilité du syndic, la répartition des dépenses, les
conditions dans lesquelles sont passés et exécuiés les marchés et tous autres
contrats.
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It peut également recevoir d'autres missions ou délégations de 'assemblée
générale, par décision prise a la majorité de tous les copropriétaires de I'article 25 ou
de l'article 25.a.

Il ne peut par contre en aucun cas modifier le budget ou engager des
dépenses, sauf autorisation expresse de I'assemblée qui peut fixer un seuil en dega
duquel le syndic pourra prendre certaines décisions en accord avec le conseil
syndical.

Un ou plusieurs membres du conseil, habilités a cet effet par ce demier,
peuvent prendre connaissance et copie au bureau du syndic, aprés lui en avoir donné
avis, de toutes piéces, documents, correspondances, registres se rapportant a la
gestion du syndic et, d'une maniére générale, a I'administration de la coproprigté.

Il donne son avis au syndic en cas de travaux urgents ainsi qu'il est précisé ci-
avant a 'occasion de la détermination des pouvoirs du syndic.

L'ordre du jour des assemblées générales est établi en concertation avec le
conseil syndical.

Une communication écrite faite au conseil syndical est valablement effectuée
a la personne de son président. Lorsqu'une communication est demandée par le
conseil syndical, elle est faite 4 chacun de ses membres.

L'organisation du conseil syndical est fixée par I'assemblee générale des
copropriétaires.

En cas d'égalité de voix pour les prises de décisions du conseil, la voix du
président est prépondérante.

Le conseil syndical rend compte a I'assembiée de I'exécution de sa mission.

Le conseil syndical peut, pour I'exécution de sa mission, prendre conseil
auprés de toute personne de son choix. |l peut aussi, sur une question particuliére,
demander un avis technique a tout professionnel de la spécialité.

Les dépenses nécessitées par I'exécution de la mission du conseil syndical
constituent des dépenses courantes d'administration. Elles sont supportées par le
syndicat et réglées par le syndic.

QUATRIEME PARTIE
AMELIORATIONS - ASSURANCES - LITIGES

CHAPITRE | - AMELIORATION

Il est simplement rappelé ici que le syndicat peut, en vertu de ces dispositions,
et 3 condition gu'elles soient conformes & la destination de I'ENSEMBLE
IMMOBILIER, décider par voie de décision collective extraordinaire toutes
améliorations, telle que la transformation ou la création d'éléments d'équipement,
'aménagement des locaux affectés a l'usage commun ou a la création de tels locaux.

HAP Il - RISQUES C - CES

I. - La responsabilité du fait de 'ENSEMBLE IMMOBILIER, de ses
installations et de ses dépendances constituant les parties communes ainsi que du fait
des préposés de la copropriété, a I'égard de I'un des copropriétaires, des voisins, ou
de tiers guelconques, au point de vue des risques civils, et au cas de poursuites en
dommages et intéréts, incombera au syndicat des copropriétaires.

Toutefois si le dommage est impulable au fait personnel d'un occupant, non
couvert par une assurance collective, la responsabilité restera a la charge de celui-ci.

Il est spécifié qu'au titre des risques civils et de la responsabilité en cas
d'incendie, les coproprietaires seront réputés entretenir de simples rapports de
voisinage et seront considérés comme des tiers les uns vis a vis des autres, ainsi que
devront le reconnaitre et I'accepter les compagnies d'assurances.
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Il. - Le syndicat sera assuré notamment contre les risques suivants :

1°/ - L'incendie, la foudre, les explosions, les degats quelconques causeés par
I'électricité et, s'il y a lieu, par les gaz et les dégats des eaux avec renonciation au
recours contre les copropriétaires occupant une - maison de FENSEMBLE
IMMOBILIER.

2°/ - Le recours des voisins et le recours des locataires.

3°/ - La responsabilité civile pour dommages causés aux liers par
FENSEMBLE IMMOBILIER teis que défaut de réparations, vices de construction ou
de réparation, le fonctionnement de ses éléments d'équipement ou services collectifs
ou par les personnes dont le syndicat doit répondre ou les choses qui sont sous sa
garde.

Il. - En application des stipulations ci-dessus, '/ENSEMBLE IMMOBILIER
fera l'objet d'une police globale multirisque couvrant son ensemble, tant en ses parties
communes que privatives.

Les questions relatives a la nature et a I'mportance des garanties seront
débattues par I'assemblée des copropriétaires.

Les polices seront souscrites, renouvelées et remplacées par le syndic,

V. - Chaque copropriétaire doit s'assurer contre les risques de responsabilité
civile dont il doit répondre en sa qualité de copropriétaire occupant ou non occupant.

CH E Nl EX T CLA ET CON
DU REGL NT DE COPROPRIETE - S

En cas d'inexécution des clauses et conditions imposées par le présent
réglement, une action tendant au paiement de tous dommages et intéréts ou
astreintes pourra étre intentée par le syndic au nom du syndicat dans le respect des
dispositions de l'article 55 du décret du 17 mars 1967.

Pour le cas ou linexécution serait le fait d'un locataire, V'action devra étre
dirigée 2 titre principal contre le propriétaire bailleur.

Le montant des dommages et intéréts ou astreintes sera touché par le syndic
et, dans le cas ou il ne devrait pas étre employé & la réparation d'un préjudice matériel
ou particulier, sera conservé a titre de réserve spéciale, sauf décision contraire de
l'assemblée des copropriélaires.

D'une fagon générale, les litiges nés de I'application de la loi du 10 juillet 1965
sont de la compétence de la juridiction du lieu de la situation de 'ENSEMBLE
IMMOBILIER et les actions soumises aux régles de procédure de la section VIl du
décret du 17 mars 1967.

Les copropriétaires conserveront la possibilité de recourir a l'arbitrage dans
les conditions de droit commun du livre troisiéme du Code de procédure civile.

Enfin, il est rappelé que les actions qui ont pour objet de contester les
décisions des Assemblées Générales doivent, 4 peine de déchéance, étre introduites
par les copropriétaires opposants ou défaillants, dans un délai de deux mois a
compter de la notification desdites décisions qui leur est faite a la diligence du syndic,
ainsi qu'il est dit ci-dessus au chapitre | de la troisiéme partie (section II, 5°/, IIL.).

CINQUIEME P [
D ILE - FORMALIT

Domicile est élu de piein droit dans 'ENSEMBLE IMMOBILIER par chacun
des copropriétaires et les actes de procédure y seront valablement délivrés, a defaut
de notification faite au syndic de son domicile réel ou élu dans les conditions de
l'article 64 du décret du 17 mars 1967.
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PUBLICITE FONCIERE

Le présent réglement de copropriété et état descniptif de division sera publié
au service de la publicité fonciére de PERPIGNAN 1er, conformément a la loi du 10
juillet 1965 et aux dispositions légales relatives a la publicité fonciére.

Il en sera de méme de toutes modifications pouvant étre apportées par la
suite au présent réglement.

OUVOIRS

Pour l'accomplissement des formalités de publicité fonciére, les parties
agissant dans un intérét commun, et entendant se prévaloir du second alinéa de
l'article 1161 du Code civil, donnent tous pouvoirs nécessaires a tout notaire ou a tout
clerc de I'office notarial dénommé en téte des présentes, a l'effet de faire dresser et

_signer tous actes complémentaires ou reclificatifs pour mettre le présent acte en
concordance avec tous les documents hypothécaires, cadastraux ou d'état civil.

Les parties autorisent en conséquence le mandataire a déroger au principe
édicté par lalinéa premier de l'article 1161 du Code civil qui dispose qu'un
représentant ne peut agir pour le compte des deux parties au contrat

FRAIS

Tous les frais, droits et émoluments des présenies seront supportés par le
requérant ainsi qu'il s'y oblige.

MENTION LEGALE D'INFORMATION

L'office notarial dispose d'un traitement informatique pour I'accomplissement
des activités notariales, notamment de formalités d'actes.

Pour la réalisation de la finalité précitée, les données des parties sont
susceptibles d'étre transférées a des tiers, notamment :

- les partenaires légalement habilités tels que les services de la publicité
fonciére de la DGFIP,

- les offices notariaux participant a I'acte,

- les établissements financiers concernés,

- les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités
notariales.

Pour les actes relatifs aux mutations d'immeubles a titre onéreux, en
application du décret n® 2013-803 du 3 septembre 2013, les informations relatives a
lacte, au bien qui en est I'objet, aux montants de la transaction, des taxes, frais et
commissions seront transmises au Conseil supérieur du notariat ou a son délégataire
pour étre transcrites dans une base de données immobiliéres.

En vertu de la loi N°78-17 du 6 janvier 1978 relative a l'informatique, aux
fichiers et aux libertés, les parties peuvent exercer leurs droits d'accés et de
rectification aux données les concemant auprés du correspondant Informatique et
Libertés désigné par I'office & : cil@notaires.fr.

CERTIFICATION D'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que I'identité compléte de la partie dénommeée
dans le présent document telle qu'elle est indiquée en téte des présentes a la suite de
son nom ou dénomination lui a été réguliérement justifiée.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute, .

Lorsque l'acte est établi sur support papier les piéces annexées a I'acte sont
revétues d'une mention constatant cetie annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

Si l'acte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d'acte vaut également pour ses annexes.
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DONT ACTE sans renvoi

Généré en l'office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour,
mais et an indiqués en entéte du présent acte.

Et lecture faite, le requérant a certifié exactes les déclarations le concernant,
avant d'apposer sa signature sur tablette numérigue.

Puis le notaire, qui a recueilli I'image de la signature manuscrite, a lui-méme
signé au moyen d'un procédé de signature électronique sécurisé.

SUIVENT LES SIGNATURES

Le Notaire soussigné certifie que lidentité compléte des parties dénommées
dans le présent document, telle gu'elle est indiguée a la suite de leur nom ou de leur
dénomination, lui a &té régulierement justifitee. Notamment en ce qui cancerne la
société au vu du Kbis.

Il certifie la présente copie contenue en trente six pages, cerlifiée conforme a
la minute et a la copie authentique destinée a recevoir la mention de publicité fonciére
et approuve aucun renvoi, aucun mot nul.






