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ICHAPITRE 1

DISPOSITION! RALES

Article ]

Le présent réglement, qui est destiné & régir les copropriéiaires de I'ensemble
immobilier sis & GAGNY (Seine Saint Denis), a éé établi conformément aux
dispositions légales el réglementaires.

Il a pour objet

a) de déterminer les parties de l'ensemble immaobilier qui serent communes
et celles qui seront privées,

b) de fixer les droils et obligations des copropriélaires des différents locaux
tant sur les choses qui seront leur propriété exclusive que sur celles qui
SEront communes,

€) dorganiser l'administiration de la copropriété en vue de sa bonne tenue, de
son entrelien, de la gestion des parties communes et de la participation de
chague copropritaire au paiement des charges,

d) de régler entre les différents copropriéuaires les rapports de voisinage et
de copropriété afin d'éviter toute difficulié.

Toutefos, tout co qui n'est pas prévu par le présent réglement restera régi par la
loi numéro 65-557 du 10 juillet 1965 modifiée, la réglementation v afférente ot
le droit commun.

Article 2

Ce réglement entrera en vigueur, en tant que réglement de copropriété, dés que
lensemble immobilier remplira les conditions voulues pour l'application de la
loi du 10 juillet 1965 et de ses textes d'application.

1l obligera Jes différents usagers ou copropriétaires et tous leurs ayants cause,
héntiers, cessionnaires, locataires, concessionnaires et occupants & quelque titre
que ce soil.

Il sera fait mention du présent réglement dans tous les actes el contrats
déclaratifs et translatifs de propriété concernant les locaux de la copropriété et
les nouveaux propriéiaires seronl tenus d son exécution et devront faire &lection
de domicile aitributif de juridiction dans le département du liew de situation des
constructions, obyet des présentes, faute de guoi ce domicile sera &l de plein
droit au siége du syndicat de copropriéiaires.

Il sera également fail mention du présent réglemeni dans tous contrats de

lecation ou conventions d'occupation ainsi qu'il sera dit ci-aprés anticle 12 ¢
conditions d'occupation, location.



&

Avcune modification ne pourra Eire valablement apportée si elle n'a pas fail
I'objel d'une décision réguliérement prise par I'Assemblée Générale.

Le présent réglement, ainsi que les modifications dont il pourra étre l'objet,
seront publiés au bureaw des hypolhéques compétent conformément 4
l'article 35 du décret 55-22 du 4 janvier 1955, Aux présentes sonl demeurds
annexés les plans énumérés dans les modificatifs de I'élat descriptif de division
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ICHAPITRE I

DESIGNATION ET DIVISION DE L'ENSEMBLE
IMMOBILIER

Artiele 3

Dézsienation géncrale

L'ensemble immobilier, objet du présent réglement, situé 4 GAGNY (Scine
Saint Denis), figure au cadastre rénové de ladite commune, section B :

- 1% 141 liendil "Le Pare de Moniguichet” pour une contenance de neuf ares
trente ¢l un centiares,

- n° 142 méme lieudit, pour une contenance de quatre ares quaranie-penf
centiares,

- 1" 143 méme licudil, powr une conlenance de un are cingquante-sepl centiares,
- n” 180 mé&me licudit, pur une contenance de trente-trois centiares,

- 0% 215 méme lieudit, pour une contenance de dix-ncuf ares soixante-sept
eentiares,

- 0 252 hendit "2 4 20, rue Watteauw", pour une conténance de [ha 59 arcs
28 centiares,

- n° 253 liendit "1 4 19, allée Millet” pour une contenance de quaranie-deux
ares vingl-sepl cenliares,

= 07 254 lieudit "14 4 32, rue Degas" pour une contenance de trente el un ares
vingl-qualre centiares,

- 0" 255 lieudit "2 & 20, allée Gauguin”, pour une contenance de vingl arcs
vingl-cing centiares,

- n* 256 lieudit "2 4 12, rue Ingres" pour une contenance de dix-huil ares
cinquante-neuf centiares.

- n" 257 licudit "54 & 72, rue Edovard Manet" pour une contenance de quatre-
vingt-gquatre ares quatre-vingt-quatorze centiares,

- n® 258 liewdit "30 4 47, chemin de Montguichet" pour une conlenance de
cinquante-cing ares quarante et un centiares,

= n® 259 liendit "25, 27, rue Eugéne Delacroix, 1 & 15, allée Henri Matisse"
pour une contenance de quaranie-quatre ares soixante centiares,

- n® 260 lieudit "2 & 20, allée Georges Braque™ pour un¢ contenance de vingt-
huil ares quatre-vingl-lrois centiares,

-n" 261 lieudit "2% 4 47, rue Edouvard Manet", pour une contenance de dix-huii
ares cinguante-trois centiarcs,

Cel ensemble immobilier, traverseé par des voies actuellement privées mais
destinées & éire classées dans le domaine de ln commune de GAGNY, consiste
en un ensemble & usage principal d'habitation, de 232 maisons individuclles.

La désignation du terrain sur lequel est édifié cet ensemble immobilier et dont

les parties non construites comprennent des espaces libres aménagés ou non,
figure ci-dessus,
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[Zant ici rappelé en tant gue de besoin gue le terme “immeuble” désigne
ensemble des temrains el constructions énumérés au présent anlicle ainsi gue
tous biens immaobilicrs qui cn dépendent.

Tel el ainsi que limmeuble existe avec tovles ses aisances ¢t dépendances el
tous droite de mitoyennetds et de vues, et tous immeubles par destination y
aftachés, sans aucune exceplion ni réserve.

Article 4

Dhivigion generale

Limmeuble sera divisé :

1} en parties qui appartiendront privativement e exclusivement & chacun
des copropriétaires,
2) en parties communes générales & tous les copropriétaires sans exception.

Article §

L'immeuble désigné a Farticle 3 est divisé en 232 lots qui appartiendront
respectivement, exclusivement et privativement & chacun des copropristaires e
qui seront affectés & son usage exclusif et particulier.

Tous les pavillons sent du méme type el sonl wus jumelés par 2. Chague 1ot
comprend :

Un pavillon de type F5, couvert en tuiles, élevé sur sous-sol composé d'un
parage, d'une cave el d'une buanderie,

d'un rez-de-chaussée divisé en cuisine, salle de séjour, salle & manger ot water-
closets,

el d'un étage divisé en trois chambres, salle de baing ¢t waler-closets.

Chacun des lots comprend :

- des "parties privées” faisant l'objet d'unc propriété exclusive et dont la
désignation est établie article 6,

= une quote-part dans la propriété du sol indivis et des partics communes
générales & I'ensemble des copropriétaires, exprimée en dix milliémes dans
le tableaw figurant au modificatil de I'état descriptif de division qui

précéde,

Lorsque plusieurs lots appariiendront & wn méme propriéiaire, ceux-¢i
continueront & étre considérés comme des fractions indépendantes.

La désignation de tous ces lots figure tant dans I'“at descriptif de division sus-
énonce, établi suivant acte recu par Me BLANCKAERT, Notaire & Neilly-sur-
Marne, le 21 avril 1966 que dans le modificatif de cet é1at descriptif de division
qui précede.
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ICHAPITRE II

DETERMINATION DES PARTIES PRIVATIVES ET
PARTIES COMMUNES

Article &

Composition des parties privatives

Les parties qui appartiendront privativement el exclusivement & chacun des
propri¢taires d'un lof sevont celles affectées a son usage exclusif et particulier,
cesi-d-dire celles des locaws avec les dépendances y affectées el qu'il a éé
indiqué a Particle 5.

Ces parties comprendront pour chacun des locaux privés :

= la totalité de la construction et des équipements qui sy trouvent,

- la jouissance exclusive ei particuliére du jardin y attenant, telle quelle est
délinme a 1'éwt descriptif de division el & son modificaiil’ sus-énoncés et
telle qu'elle figure au plan ci-annexé.

- el d'unc maniére générale, tout ce dont chacun aura 'usage exclusif,

Miteyenneté de constrinction

Par suite de la technique de construction utilisée entre deux maisons conligués,
font partie de la mitoyennets :
= la dalle compléte en béton armé du radier des deux maisons jumelées,
= le mur mitoyen du sous-sol jusqu'au faitage qui repose sur la dalle,
la rangée de tuiles située & la limite séparative du teit entre deux
pavillons ; le méme type de tuiles sera conservé ou utilisé sur les deux
pavillons,
- la souche de ventilation et de cheminée centrale.
= les haies vives en séparation de lots,
= les vitres centrales de porche dans quelques pavillons en bande.
- les gouttiéres,

Tout désordre sur ces parlies miloyennes commumes sera obligatoirement
réparé aux frais communs des deux propridtaires et aussitdn qu'il apparaitra.

Le montant des travaux engapés pour supprimer les désordres en question sera
cgalement réparti entre les deux copropriétaires concemnés, chague
copropriélaire aura entiérement & sa charge le montant des travaux annexes
cventuels de démolition reconstruction des aménagements, embellissements
effectués aprés la réalisation des pavillons par lui ou ses prédécesseurs.
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Toul désaccord sur la nécessité ou Fopporlunilé des travaux sera arbiiré par le
syndical des copropriélaires (3 l'amiable ou en Sappuyvant sur les lois
existantes).

Les deux copropriétaires de pavillons jumelés sont tenus d'entrelenit of de
respecter les parties mitoyennes.

Eiles comprenneni nolamment, sans que celle énuméralion, purement
énonciative, soit limitative et sous réserve, le cas échéant, des dispositions de
Farticle 15 « servitudes » ci-aprés pour la jovissance de certaines d'entre elles :

1.
2

La totalité du terrain béti et non biti désipné ci avant.

Les espaces verls el tous les aménagements de terrain et de voiries, en
particulier les parkings et les murs de souténement situds en limite
séparative ou en alignement, sous réserve du droit de jouissance des
jardins privatifs visés ci-aprés, et tous les aménagements du terrain telles
que plantations de toutes espéces ¢l les voies et allées de desserte dans la
mesure od elles ne seront pas classées dans le domaine public,

Les jardins : toutefois, il est ici précisé que chacun des copropriéiaires
oura droit 4 la jouissance exclusive et particuliére du jardin attenant 4 son
lot, tel qu'il est délimité au plan ci-annexé

Les installations d'éclairage de toutes les parties extérieures, (voies, allées)
£l en existe.

. Towes les canalisations des divers alimentations et notamment (ean,

électricité, 1Eléphone, paz) el des réseaux dassainissement sauf celles
prises ¢n compte par une sociélé concessionnaire ou classée dans le
domaine public, les compteurs généraux d'eau, d'électricité saul ceux qui
resieraient propriéid des sociéids copcessionnaires, le toul en ce qui ne
sera pas propre 4 une maison individuelle.

Tous les murs de soulénement mitoyens ou sur partie commune,

Tous les objets, mobibiers, wstensiles ¢t matériels se trouvant pour les
besoins de tous les copropriétaires dans ces parties communes ¢t tous
droits accessoires de ces parties communes, et d'une fagon générale, toul
ce qui n'est pas affecté & l'usage particulier et exelusil d'un copropriétaire
ou d'un groupe d'entre eux.



Article 8

Droits accessoires aux pariies communes

Sent accessoires aux parties communes pénérales

s Le droit d'édifier des batiments nouveaux dans les cours, parcs ou jardins,
constituant des parties communes ;

*  Le droit d'affouiller de tels pares, cours ou jarding ;
*  Le droit de mitoyenneté afférent aux parlics communes,

Article 9

Les parties communes et les droits qui leur sont accessoires ne peuvent faire
l'olyet, sépardment des parties privatives, d'une action de partage ni d'une
licitation forcée,

EHALPITRE I EI

DESTINATION DE L'ENSEMBLE

Article 10

Limmeuble est desting i usage principal d’habitation.
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ICHAPITRE V]

DROITS ET OBLIGATIONS DES PARTIES COMMUNES
ET PARTIES PRIVATIVES

Article 11

Droits et obligations des copropriétaives vis-i-vis des partics constituant
une propri¢lé privéc

Sous régerve, le cas échéant, des dispositions particuliéres contenues dans leur
titre de propriété et inhérentes & des condilions de financement, chacun des
propriélaires aura, en ¢ qui concemne les locaux lui appartenant exelusivement,
leurs anncxes ¢l accessoines, le droit den jouir et disposer comme de choges lui
appartenant ¢n toute propriélé a la condition de ne pas nuire aux droils des
aulres copropriétaires el de ne rien laire qui puisse compromettre la solidité de
la construclion ou porter atteinle & sa destination. 11 poura exercer seul les
aclions concernant la propriété ou la jouissance de son lot, & charge d'en
informer le syndic.

Article 12
lodification des parties pri
a) Madiffeations de fa dispesition intéricure d'un loi

Chacun des copropriélaires pourra modificr 4 scs frais ¢t sous sa responsabilité
l'intéricur de son pavillon.

Toutelois, il devra s'assurer quil ne mel pas en cause la solidité de I'ddifice.

En cas de travaux pouvant affecter la solidité de la construction ou des partics
communes ou porter attcinte aux droits des autres copropridtaires ou 3 la
destination de 'immeuble tels que dalle du sous-sol, mur mitoyen, toiture,
partic mitoyenne, ceux-¢i ne pourront s'effeclucr que sous la surveillance de
l'architccic de la copropriété dom les honoraires seront 4 la charge du

copropriélaire.

Il restera, en tout cas, responsable des conséquences de tous Ies ravaux qu'il
fera exéeuter.

1] i fons exidrienres dun lof

Les travaux ou extensions pouvant éure tolérés par le permis de construire el
susceplibles de modificr Faspect extéricur et I'harmonic des pavillons devront
obtenir préalablement assentiment de I'assemblée pénérale des copropridtaires.



Rappel des principales régles du permis de consiruire ;

Aucunc extension ou modification de Iaspect extérieur des pavillons ne seront
tolérées sans que les intéressds aient oblenu un nouveas permis de construire.
Chacun des copropriétaires peut wtiliser librement les partics communes
conformément & leur destination, mais sans faire obstacle aux droits des autres
copropri¢laires.

Chague copropriétaire est personnellement responsable des dégradations
causees aux parlies comniumes, el dune maniére générale, de toutes les
consequences dommageables susceptibles de résulter d'un usage abusif ou
d'une utilisation de ces parties communes non conformes a leur destination.

Les frais de remise en étal consécutifs & wous ces dommages seront supporidés
par le ou les responsables identifiés.

¢} Harmoniec générale de l'ensemble immobilier

*  Les pories d'entrée, les fenétres, volets, persiennes, les pories de garage,
laspect extérieur des pavillons et dune maniére pénérale toul ce qui
contribue & l'harmonie de l'ensemble ne pourront ére modifiés sans
l'accord de Fassemblée générale.

&  Lesteintes des peintures retenues pour les ravalements sont ;

- le blanc et le blanc cassé, hors porches d'entrée,

- le beige et ses dérivés pourront ére utilisés aprés accord préalable du
conseil syndical (pour rester en harmonie).

- les ieintes de ravalement de deux pavillons jumelés devront rester le plus
identiques possible.

*  Les teintes des volets et persiennes seront identigues 4 celles des murs.

* Les jarding privatifs devront rester engazonnés sur leur partie principale.
Les pelouses ne pourront pas étre remplacées par des cullures
maraichéres ou potagéres.

Les pelouses, les haies vives devront re entretenues réguliérement par et
i la charge du copropriétaire. En aucun cas les arbres ne devront déborder
suT bes parties communes ou sur les parties privatives des voisins,

Toutes plantations pouvant provoquer, de par leur nature, des désordres
aux fondations des pavillons (saules, peupliers, chénes, etc, ... liste non
limilative) sont interdites,

Le syndical des copropriétaires sera awtorisé 3 faire procéder a leur
arrachage aux frais exclusifs du copropriétaire responsabie.

* Les limites séparatives entre chague lot sont matérialisées par des haies
vives el ne peuvent en aucun cas ére modifides. Elles peuvent &re
complétées par des grillages.

Toute autre construction est interdite, Le tracé ne pourra étre modifié par
les copropriétaires riverains.

L'entretien de ces haies est 4 la charge de chague riverain.
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Les autres haics en limile de voiric ou de parlies communes sont [a
propriéic privative du lot el leur entretien a la charge du propriétaire du
lot.

Toute construction de quelque nature que ce soil (abris de jardin, eic...)
esl interdite sur les parties privatives.

condifions d ‘socupation

Clecnpation des pavilfons

L'ensemble immaobilier est destiné uniquememt a lusage exclusif
d'habitation.

Chaque pavillon doit &tre habité bourgeoisement et il en convient d'en
Jeuir en * bon pére de famille . L'occupation des pavillons ne pourra éune
transformée en "dortoir collectil” ou autre.

Les pavillons ne peuvent étre transformés en locsux 4 usape
professionnel ou artisanzl pour société ou commeree daucune sorte. [ls
ne peuvent Ere le sidge d'une sociélé de commerce,

Une exception pourra éire faite pour usage mixte du pavillon pour des
professions libérales bien délimitées ;

- Professions médicales ou paramédicales,

- Professions juridigues ou de conseil.

En aucun cas il ne pourra 8ire installé des cabinets groupés ou cabinet de
radiologic ou d'analyses biomédicales.

Plagues professionnelles et publicité,

Les plaques professionnelles susceplibles d'éire apposées sur les parties
privatives visibles de l'extérieur devront &ire de taille normale et
approuvées par le syndicat des copropriétaires.

Aucunc publiciié, enseignes commerciales, panneaux commerciaux,
calicots ne sont admis dans l'ensemble immobilier ¥ compris dans les
pariies privatives : fagades, jardins, clétures, etc...

Le syndicat des copropriétaires fera, le cas échéant, procéder 4
lenlévement immeédiat aux frais du copropridtaire de toul élément de
publicite.

Vente publigue

Il ne pourra ére procédé & auvcune vente publique dans aucune partie
privative.
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Bruils

Tout bruit ou tapape, de quelque nature que ee soil, troublant la
tranguillité des occupents, est formellement interdit, alors méme qu'il
aurait liew & lintérieur des pavillons.

Les copropriétaires ou occupanis doivent veiller 4 ce que la tranquillité de
ensemble immobilier ne soit & aucun moment troublée par leur fail, celui
des personnes de leur famille, de leurs invités, ou des gens 4 leur service.

Animans

Les amimaux domestiques sonl aulorisés dans D'immeuvble, mais les
copropriclaires ne pourront avoir aucun animal malfaisant, malodorant,
malpropre ou bruyant, ni procéder & avcun élevage & lintéricur ni a
l'extérieur des pavillons. Les chiens doivent &tre tcnus cn laisse 4
lintérieur de la copropriété et il est interdit de les conduire ou de les
lacher sur les pelouses, espaces veris ou parties communes.

En outre, |a présence dans I'immeuble de chiens dangereux classés en
premiére catégone de Particle L 211-12 du eode nural est interdite et ce,
tant dans les parties privatives que communes.

En aucun cas, qu'ils appantiennent ou non & des occupants de I'lmmenble,
les chiens ou auires animaux, ne devront errer dans les parties communes.
Sans prejudice de application de la réglementation en vigueur, il est
interdit d'élever et d'entretenir dans 1'intéricur des habitations, leurs
dépendances ot leurs abords, et de laisser stationner dans les locaux
communs des animaux de fouwtes espéces dont le nombre ou le
comportement ou I"état de santé pourraient porter atteinte 4 la séeurité, a
la salubrité ou & la tranguillité du voisinage.

1l est de méme interdit d’attirer systématiquement ou de fagon habituelle
des animaux, nolamment les pigeons et les chats, quand cette pratique est
une cause dinsalubrité ou de géne pour le voisinage.

Aniennes

Toute émission d'ondes Electriques et heriziennes perturbant la réceplion
radio ou télévision des autres copropriétaires ou amensml une péne
quelcongue est imerdite.

L'installation d'antennes ou de paraboles extérieures individuelles devra
elre faite soil conformément aux dispositions de:

= larticle 25b) de la loi du 10 juillet 1965 imposani au copropriéiaire
concerné de recueillir l'autorisation préalable de Passemblée pénérale ;

= larticle 1 de la loi numéro 66-457 du 2 juillet 1966 et de son décret
d'application numére 67-1171 du 22 décembre 1967 qui imposent &
l'occupant désirant installer une antenne individuelle de faire une
notification par lettre recommandée aves accusé de réception au syndic
de l'immeuble.



Cettc notification conticnt une  description détaillée des tmvaux a
entreprendre assortie d'un plan ou dun sehéma et doit indiquer la nature
de ou des services de télévision dont fa réception scrail oblenue a Paide
de ladite antenne individuelle,

Si le syndical veut s'opposer & l'installation projetée, il doil & peine de
forclusion, saisir dans le délai de trois mois la juridiction compétenie.
Cependani, s l'installation collective permet la réeeption du service
antenne sollicité, le syndicat pent offrir au demandeur de se racecorder &
l'antenne collective ou & un réseau interne & l'immeuble raccordé & un
réseny ciblé, Celie proposition du raccordement doit étre formulée dans
les trois mous de la réeeption de la demande.

Les [rais d'installation restent 4 la charge du demandeur.

¢ Encombrement des pariies communes

Tout dépt de détritus ou d'objets divers sur les parlies communes est
interdit. Il est également interdit de déverser des produits polluants dans
les égowts telle que T'huile de vidange. En particulier, les objels
encombronts scront déposés au plus t8 la veille du jour de leur
ramassage par les services municipauy.

¢) Circulation ef stati

La vitesse ¢st strictement limitée dans la copropriété pour la séourité de
tous. Chacun se doit de la respecier.

Le stationnement de tous véhicules, remorques ef aulres Caravanes est
interdit sur les trottoirs qui ne sont pas congus pour supperter le poids des
véhicules.

Personne ne peut gattribuer un trofioir ou un espace de la chaussée

devant son lot.
Le droit a I'utilisation des parties communes ne peut faire l'objet d'aucune

appropriation particuli¢re.

Les parkings communs doivent &tre utilisés en priorité. Le stationnement
temporaire des caravanes sur les parkings ou le long des chaussées est
limité & deux semaines.

0 é - Sdewrité - Salubriré

L'exécution de tous réglements d'Hygiéne de Ville, ¢t de Police est
obligatoire pour tous.

Il ne pourra &tre introduit et conscrvé dans les locoux privés des matidres
dangereuses, insalubres ef malodorantes,
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hi)

Vivites de surveillance of réparations

Les copropriétaires devronl souflrir sans indemnité l'exécution des
réparations, fravaux ef opérations d'entretien nécessaires ou wliles aux
choses ou parties communes, an serviee collectil e aux &léments
déquipements communs, méme ceux qui desserviraient exclusivement
un atre local privatif, quelle gu'en soit la durée et si besoin est, livrer
accts 4 Jeurs locaux aux syndics. archilecies, enirepreneurs, ouvriers
chargés de surveiller, conduire ou exécuter ces réparations ou travaux et
supporter sans indemmité P'élablissement d'échafaudages en conséguence.
Ils devront faire leur affaire personnelle des déplacements de meubles el
des installations leur apparienant dans toule la mesure nécessaire 4
l'exécution de ces travaux. lls ne pourront également faire obstacle a
l'exécunion des travaux réguligrement décidés par 1'Assemblée Géndrale.

En cas de dégits causés par ces travaux, le copropriétaire devra faire part
de ses réclamations au syndic an plus tard dans les bt jours qui suivront
la fin des travaux.

Locarion = Aurorisarion d occuper

Le coproprictaire qui consentira une location de son lol ou aulorisera un
tiers & l'occuper devra imposer aux locataires 4 peine de résiliation de leur
location, l'obligation de respecter pour toul ce qui les concemera les
prescriptions du présent réglement, auquel il devra Bure fail référence
expresse sans que pour autant la responsabilité du propridtaire soil
dégagée a l'égard du syndicat.

En outre, le copropriétaire doit exiger de son locataire quiil assure
convenablement ses risques locatifs et sa responsabilité civile & 1'égard
des autres copropriétaires el des voisins ; cette obligation doit faire l'objet
de mention dans l'acte de location.

Dans le cas ol un acte de bail, d'eccupation ou auire ne serait pas rédigé,
les locatarres ou occupants & quelque titre que ce soit devront s'engager
par écrit & respecter les dispositions du présent réglement.

Le propriétaire devrea aviser le syndic de la location par lui consentie ou
de lautorisation d'occupation par lui donnée, en précisant le nom du
locataire ou de Foccupant et éventuellement le montant du loyer et son
mode de paiement. pour permeltre au syndic I'exercice. sl y a lien, du
privilége mobilier créé par la loi. 11 devra en outre justifier que le
logataire ou le preneur s'est bien engagé & respecter le présent réglement
par une copie cerlifiée par lui du bail (ou d'un extrait) ou de V'engagement
Eerit dont il st question ci-dessus.

Le copropriéizire bailleur restera solidairement responsable du fait ou de

la faute de ses locataires ou sous-locataires ou occupants, aulorisés i
quelque titre que ce soit. 1l demeurera redevable de la quote-pant afférente
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4 son lol dans les charges définies an présent réglement, comme sl
occupail  persormellement les lieux loués ou faisanl Fobjet d'une
autorisation d'occuper.

Casxion

CQuiconque voudra vendre ou autrement disposer entre vifs de locaux
dont il sera propriétaire, devra préalablement 4 la réalisation de Facte de
mutation, satisfaire aux prescriptions &dictées par Particle 20 ci-apres.

flardes
Servitudes concernant les jarding privatifs

Les bénéficiaires des droits de jouissance privative sur les jardins
constifuani l'accessoire de leur maison, devronl supporter sans aucune
indemnité tous les travaux quelqulen soit la durée, imposés par les
administrations de I'Electriciié e Gaz de France, des Postes et
Télécommunications, la Compagnie des Eaux. nécessités par la
réalisation, 'entretien ¢l I'amélioration de I'ensemble immobilier ou d'un
pavillon individuel.

lls devront également supporter sans indemnité le passage en sous-sol de
toutes canabisetions ef seront personnellement et pleuniairement
responsables de tous dommages causés & ces canalisations, soil par eux,
soit par les occupants de leur chef,

Servitudes de copropriété - troffoirs

Comme le prévoil la législation communale, chacun aura 4 charge
d'entretenir les trotloirs jouxtant son lol

- désherbage,

- déncigecment,

= pas de dépit de mahiéres ou de matériaux permanenis.,

Acces

Les copropriétaires devront laisser libre accés de leur ot au syndicat de
copropriétaires et 4 ses employés pour effeciuer des travaux d'entretien
nécessaires aux paries communes (égouls, canalisations, branchements
€lecirigues ou auires) ou pour tous travaux décidés par I'Assemblée
Géndrale.
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Article 13

Iiroils el obligations des ropriétaires

vis-i-vis des parfics constituant une propriéfté commune.

I. Caractére de la copropriété - Modifications des choses communes

Les parties communes de la copropriéié appartiendront indivisément sux
copropriétaires ou 4 leurs ayants droit dans la proportion des fantiémes affeciés
a lewurs lots,

Ces parties communcs, domt le détail a & indigué ci-dessus éant
indispensables pour l'usage des copropriétaires, sonl grevées au profit de
chacun d'eux d'une servitude conforme & lewr destination ¢t comstituent une
indivision qui subsistera fani que l'immeuble ne sera pas la propriété d'un
méme propriflaine,

En constquence, et par dérogation & l'article B15 du Code Civil, aucun
propriéaire ne powra demander la licitation des choses communes.

Elles ne pourront étre modifiées ou aliénées sans le consentement des membres
de I'Assemblée des copropriétaires aux conditions de majorité prévues
article 53 et suivants.

2. Usage des choses compiunes
a) Encorbrenent

Aucun des copropriélaires ne powra encombrer les abords, voles et allées,
espaces veris, ni ¥ laisser séjourner aucun objet.

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

Auvcun travail domestique ne pourra étre fait dans aucune des parties
COMMUNES,

Les abords et allées ne pourront servir ni au lavage ni 4 Fétendage, ni au battage
des tapis. Il ne pourra y &tre fait aucun travail de quelque nature que ce soit. en
particulier, l¢ lavage des voitures automobiles est interdit.

Chaque copropriétaire sera personnellement responsable des dépradations faites
aux partics communes cf, d'une maniére générale, de toutes les conségquences,
dommageables susceptibles de résulter d'un usage abusif ou d'une utilisation
non conforme 4 leur destination, que ce soit par son feit, celui de son locataire
ou des personnes dont il est légalement responsable,
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b} Vols

Aucun recours ne pourra étre exercé contre le syndical de propriétaires en cas
de vols ou détériorations de quelque objet momentanément déposé ou remisé
en quelque endroil que ce soit des parties communes.

c) Imferrapiion dons fe fanciionnement des Services communs,

En cas d'amrél ou de wroubles caractérisés dans le fonctionnement de quelque
service commun que ce soit el quelle qu'en soil la cause, les propriélaires
adresseront leur réclamation au syndic,

Article 14
Servitudes

D'une maniére générale, les propriétaires devront respecter toules les servitudes
qui grévent, peuvent ou pourront grever la copropriété, quelles résultent des
litres de propricté, du présent réglement, des dispositions légales ou
réglementaires, ou de la situation naturelle des licux.

En outre, il est ici littéralement rapporté

Une servitude constituée au profit de "I'ELECTRICITE DE FRANCE" aux
termes d'un acte requ par ME CHASSAGNE, Notaire & Neuilly-sur-Marne, les
19 février et 5aoiit 1968, publié au quatritme bureau des hypothégues de
Bobigny le 14 septembre 1968,  volume 4316 N 17,  savoir:
SCONSTITUTION DE DROITS DE SERVITUDES :

1%} aprés avoir pris connaissance du tracé de la ligne électrique sur 'immeuble
ci-dessus désigné, Monsieur MAYER es qualité reconnail 4 'ELECTRICITE
DE FRANCE les droits suivants :

- faire passer les conducteurs ' ELECTRICITE au-dessus de I'immeuble,

- y établir & demeure,

- le support n™ 233 dont les dimensions approximatives au sol sont de six
mélres cinguante centimétres multiplié par six méires cinquante centiméires
multiplié par six métres cinquante centimétres le tout divisé par deux,

- couper les arbres et branches darbres qui se trouvant 4 proximité de
Femplacement des condueteurs aénens d'élecineité, génent leur pose ou
pourraient, par leur mouvement ou leur chule, occasionner des couris circuits
ou des avaries aux ouvrapges.

Par voie de conséquence, 'ELECTRICITE DE FRANCE pourra faire pénétrer
sur la propriéié ses agents ou ceux des entreprencurs diment acerddités par elle,
en vuc de la construction, la surveillance, lentretien el la réparation des
ouvrages ainsi élablis
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27 - la Société "LES CHEMINOTS DU CHESNAY" conserve la propriété el la
jouissance de son immeuble, mais renonce 4 demander pour quelque motif que
ce soit, lenlévement ou la modification des lignes élecingues felles qu'elles
sont désignées au paragraphe [ - ci-dessus,

Monsienr MAYER &5 qualilés, engage en oulre la sociélé 4 ne faire aucune
plantation, avcune culture et plus généralement aucun travail el auwcune
construction, qui soit préjudiciable & Vétablissement, A P'entretien, &
l'exploitation et 4 la solidiié des ouvrages ou & la sécuriieé,

La Secicté "LES CHEMINOTS DU CHESNAY™" pourra toutefois :

- ¢lever des constructions a condition de respecter entre lesdiles constructions
et les conducteurs d'électricité les distances minima de protection prescriles par
les réglements en vigueur.

- planter des arbres de part ¢l d'auire de la nappe des conducteurs & condition
que le sommet d'un arbre, supposé tomber perpendiculairement sur cette nappe
de conducteurs, reste toujours au cours de la chute, 4 une distance supérieure 4
cing métres des conductenrs les plus proches."

"RESPONSABILITE - la Société "Les Cheminots du Chesnay” oun le cas
¢chéant tout autre exploitant, sera dégapgé de toute responsabilité 4 I'égard de
IELECTRICITE DE FRANCE pour les dommages qui viendraient 4 &tre
causés de son fait a [a ligne faisant 'objel du présent acle, 4 'exclusion de ceux
résultant d'un acte de malveillance.

En outre, si l'atteinte ainsi portée a la ligne résulte d'une cause autre que d'un
acle de malveillance et si des dommages sont ainsi causés & des tiers,
I'électricité de France garantie ladite société contre toute action aux fins
d'indemnités qui pourrait &ire engagé par des tiers.

Classerment des voies
Lorsque la Commune de GAGNY décidera de classer les voies de desserte de

I'immeuble dans le domaine comnwmal, le sol de ces voies sera oédé
gratuitement & cette Commune.
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ICHAPITRE VI]

ETAT DE REPARTITION DES CHARGES

Article 15

rtition des différeates cha

Les charges incombant aux copropriétaires seront :

1} individuelles :
2} individuclles afférentes aux parties mitoyennes ;
) communes & tous les copropriéiaires.

Article 16
Dvétermination de charges individuelles

Chacun des copropriétaires sera tenu de pourvoir & ses frais exclusifs au parfait
eniretien des locaux qui lui appartiennent el comme tel tenu aux réperations et
au remplacement, si nécessaire, de toul ce qui constituc sa propriété privée,
notamiment le ramonage des cheminées, I'entretien ¢t la surveillance des tyaux
de gaz naturel,

Il sera également tenu de l'entretien et des menues réparations & faire 4 loute
cloison mitoyenne ainsi qu'il est dit plus loin pour les charges afférentes aux
parlies mitoyennes.

1l paiera également toules les primes d'assurances qu'il sera tenu de contracter
pour l'assurance de son pavillon et sa responsabilité civile. [1 paiera tous les
impdis 1axes et coniribution recouvrés par voie de rdle émis i son nom du fait
de son droit de propriété.

Il acquinera épalement les redevances de location, les frais dachat, de
remplacement et d'entretien de tous les compleurs individuels ainsi que les
redevances afférentes  toules les founitures personnelles.

De méme les charges afférentes & lentretien des jarding attenants aux pavillons
(parties privatives) seroni du resson du copropridtaire exclusivement,

Il en sera de méme pour les impositions relatives d ces parties privatives.
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Détermination des charges individuelles afférentes aux parties mitoyennes

Les charges afférentes aux parties mitoyennes seront partagées par moilié entre
les coproprictaires jumeaux sauf cependant l'entretien et les menues réparations
a faire & ces pariies mitoyennes se trouvant & Fintérieur du pavillon qui
resteront 4 |2 charge exclusive du propriétaire du pavillon.

Arti )

Les charges communes générales i 'ensemble des copropriétaires comprennent
toutes les dépenses qui seront nécessitées pour quelque cause que ce soil, par
Fentretien, les réparations, la réfection et le remplacement de toules les partics
communes générales.

a) définition des charges

L.¢5 charpges communes comprennent ;

les unpdts, taxes et contributions de toute nature auxquels sernt

assujetties toutes les parlics communes |

2. les primes afférentes aux assurances contractées par le syndicat contre les
nsques ¢t dommages des parlies communes e pour 'assurance
responsabilité civile du syndicat ;

3. les dépenses afférentes au fonctionnement du syndicat de copropriété et
aux honoraires du syndic ;

4. les frais dentretien, de réfection, de réparations prosses ou menues
afférentes 4 toutes les parties communes, ainsi qu'éventuellement au
matérie] nécessaire & leur entretien (notamment les espaces verts et les
murs de souténement.

5. les salaires et les charges de tout personnel régulidfrement nommé a des
emplois dans la copropriété par le syndicat ;

6. les frais d'archivage ;

—
"

D'une fagon générale, les copropriétaires supporteront toutcs les charges
d'entretien et de fonctionnement de la copropriété, ainsi que 'entretien des
tléments d'équipement dont ils profiteront et qui ne seraient pas visés ci-
dessus

&) Répartition des charges communes pénérales

Ainsi gquil a éi¢ décidé par I'Assemblée Générale Extraordinaire des
actionnaires du 11 juin 1992 (sepliéme résolution adoptée 3 'unanimité des
présents el représentés) les charges communes seront également réparties entre
les 232 copropriétaires, Chaque copropriétaire acquittera les 1/2328me des
charges annuelles de ln copropriété indépendamment des tantiémes de
COpropri¢teé.
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Avrticle 19
Réglement des eharges et des provisions
1.  Gestion provisionnelle

La comptabilité du Syndicat des copropriétaires est gérée selon le systéme des
charges & échoir, appelé aussi mode de pestion provisionnel

Pour faire face aux dépenses courantes de maintenance, de fonctionnement et
d'adminisiration des parties communes el éguipements communs de
Ilinmeuble, le Syndical des copropriétaires voie, chague année, un budge!

prévisionnel.

Le budget prévisionnel couvre un exercice comptable de douze mois. 11 est voué
avani le débul de "exercice qu’il conceme.

Toutzfois, si le budget prévisionnel ne peut étre voré qu’au cours de IMexercice
complable qu'il concerne, le Syndic, préalablement autorisé par ' Assemblée
Uiénérale des copropriétaires, peut appeler successivement deux provisions
trimestrielles, chacune égale au quart du budpet prévisionnel préctdemment
vore,

Un budget prévisionnel voié en Assemblée pour un exercice 4 venir peut ére
réactualisé lors d'une nouvelle Assemblée tenue dans le courant des six
premiers mois de cel exercice.

Au sens et pour I"application des régles comptables du Syndicat :

=soni nommées provisions sur charpes les sommes versées ou a verser en
atlente du sclde définitif qui résultera de approbation des compies du
Svndicat ;

*sont nommés avances les fonds destinés, par le Réglement de copropriété ou
une décision de I'Assemblée Générale, 4 constiwer des réserves, ou qui
représentent un emprunt du Syndicat auprés des coproprictaires ou de certains
d'entre eux.

Les avances sonl remboursables notamment en cas de venie el doivent, en co
cas, Etre reconstituces auprés du ou des acquéreurs.

1. Dépemses courantes ef dépenses exceptionnelles :

Les dépenses exceptionnelles non comprises dans le budgef prévisionnel som
celles afférentes ;

® Aux travaux de conservation ou d’eniretien de 1"immeunble, auires que ceux de
mainienance ;

® Aux travaux portant sur les eléments d'équipement communs, autres que ceux
de maintenance;

* Aux travaux d’amélioration, tels que la transfomation d'un ou de plusicurs
éléments  d'équipement  existants, 'adjonction  d'éléments  nouveaux,
‘aménagement de locaux affeciés A 'usage commun ouw la création de tels
locanx, I"affouillement du sol et la surélévation de bitiments;

30



* Aux éludes techniques, lelles que [es diagnostics et consultations:

*Ei, d'une maniére générale, aux travaux qui ne concourcnl pas & la
maintenance ¢l 4 'administration des parties communes ou & la maintenance el
au fonctionnement des équipements communs de I'immeuble.

Les sommes afférentes a ces dépenses sont exigibles selon les modalités votées
par I'Assemblée Géndrale qui devea impérativenent fixer des dates d’échéances
de paement.

Les travaux de maintenance sont les travaux d’entrelien couranl, exécutés en
vue de maintenir Pétan de U'immeuble ou de prévenir la défaillance d'un
élément d"éguipement commun ; ils comprennent les menues réparations :

=Sont assimilés 4 des wravaux de maintenance les travaux de remplacement
d*éléments d'équipement communs, lorsque le prix de ee remplacement est
compris forfaiteirement dans le contral de mainlenance ou d’enireticn v
allérent.

sSont aussi assimilées 4 des travaux de mainlenance, les vérifications
péricdiques imposées par les réglementations en vigueur sur les éléments
d’ équipement commumns,

3. Trésoreric

Le Syndic peut exiger le versement :

1" De I"avance de trésoreric devant étre créde par I"Assemblée Générale
statuant 4 la majorité de Marticle 26 de la loi du 10 juillet 1965, La réscrve nc
peut en aucun cas excéder 1/6 du budget provisionnel,

2° Des provisions du budget prévisionnel pour les dépenses courantes
dont le total appelé doit étre équivalent au budget prévisionnel voté pour
I'exercice considéns;

3 Des provisions pour les dépenses exceptionnelles non comprises dans
le badget prévisionnel ;

4" Des avances comespondant & Déchéancier prévu dans le plan
plunannuel de travaux éventuellement adopté par 1" Assemblée Générale ;

57 Des avances constitudes par les provisions spéciales en vue de faire
face aux travaux d'entreticn ou de conscrvation des partics communcs ¢l des
éléments d'équipement communs, susceptibles d'étre nécessaires dans les trois
annédes a écheoir et non encore décidés par I'Assemblée Générale.

L'Assemblée Générale décide, 54l v a lieu, du placement des fonds recueillis et
de 1'affectation des intéréts produits par ce placement.

Pour les dépenses exceptionnelles non comprises dans le budgel prévisionnel,
le Syndic adresse 4 chaque copropriétaire, par lettre simple, préalablement 4 la
date d'exigibilité déterminée par la décision d'Assemblée Générale, un avis
indiguant le montant de la somme exigible et "objet de la dépense.

Lz compte des charges communes sera élabli et soumis au vote de 1'Assemblée
(3énérale & partir de la date de cldture de V'exercice écoulé.
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4.  Réglement des provisions et des charges

a)  Provisions

La provision est exigible le premier jour de chague trimesire ou le premier jour
de la période fixée par I'Assemblée.

A défaul du versement a sa date d'exigibilité d'une provision prévue a 1"article
14-1 de la loi du 10 juillet 1965, et pour laquelle 1"avis aura été remis dans les
délais réglementaires, les autres provisions prévues & ce méme alinéa ¢t non
encore échues deviennen! immédiatement exigibles aprés mise en demeure par
letire recommandée avec demande davis de réception restée infructucuse
pendant plus de wente jours 4 compter du lendemain du jour de la premiére
présentation de la lettre recommandée au domicile de son destinataire.

Aprés aveir consiaté Je vole du budgel prévisionnel par I'Assemblée des
copropriélaires ainsi que la déchéance du terme, le Président du Tribunal de
Grande Instance statuant comme en matidre de référé peut condamner le
copropriétaire défaillant au versement de ces provisions devenues exigibles.
I 'ordonnance est assortie de Fexécution provisaire de plein droil.

Dans 'intervalle, aprés consultation du Conseil syndical et en cas de vole
positil en Assemblée Générale, les autres propriétaires devront faire 'avance
nicessaire pour parer aux conséquences de cette défaillance.

Cetle avance cormespondra & un empruit du Syndicat auprés des propriélaires
ou de certains d’entre eux,

B Charges

Les charges sont les dépenses incombant définitivement aux copropriétaires,
chacun pour sa quole-parl. L'approbation des comptes du Syndicat par
1" Assemblée Générale ne constitue pas une approbation du compte individue]
de chacun des copropri€taires.

Les charpes sonl déterminées définitivement aprés répartition entre les
coproprié¢taires des dépenses annuclles, lorsquune décision d'Assemblée
Géncrale approuve les compies au préalable.

Les compies individuels sont caleulés pour chague copropriélaire en
répartissant les dépenses selon les catégories de charges et en tenani compie
dies provisions versées en cours d'exercice,

Tous les copropriétaires regoivent, en fin d'exercice, un relevé individuel
détaillé des dépenses comptabilisées an cours de cet exercice.

¢l Iniéréis de refard
Les sommes dues au titre des deux précédents articles portent intérét au profit

du Syndieat. Cet intérét, fixé au taux légal en matiére civile, est dit & compler
de la mise en demeure adressée par le Syndic au copropridtaire défaillant.
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Ariticle 20

Indivigibilité — solidarité

Dans le cas ol un ou plusieurs lols viendraient 4 appartenir indivisément i
plusicurs copropriétaires, chacun sera tenu dacquitier sa quate-pari de charges
en fonction de ses droits dans Vindivision, les co-indivisaires n'éant tenus que
conjointement el non solidairement. Le Syndic devra, en cas de désignation
dun mandataire commun, efleciver oules démarches nécessaires auprés de ce
demier.

De lewr coté, les nus — propridlaires, les usufiuitiers et les tiwlaires d'un droil
d'usage ¢f d habitation, scront fenus « in solidum » vis-d-vis du syndicat, qui
pourta exiger de n'importe lequel d'entre eux 'entier paiement de ce qui lui
gera du au titre du ou des lots dont la propriété sera démembrée.

Article 21
Frivi immohilier = v

= Hypathéque légale

Les eréances de toute nature du Syndicat 4 I'encontre de chaque copropridiaire
sont, gu'il s'agisse de provision ou de paiement définitif, paranties par une
hypothéque légale sur son lot. L'hypothéque peut &tre inscrite soit aprés mise en
demeure restée infructuense d'avoir & payer une defte devenue exigible, soit dés
queé le copropriétaire invoque les dispositions de l'article 33 de la loi du 10
Juillet 19635,

Le syndic a qualité pour faire inscrire cette hypothéque au profit du Syndicat, il
peut valablement en consentir la mainlevée el requérir la radiation, en cas
d'extinction de la dette, sans intervention de I'Assemblée Générale.

Le copropriétaire défaillant peut, méme en cas d'instence aw principal, sous
condition d'une offre de paiement suffisante ou dune garantic équivalente,
demander mainlevée totale ou partielle au Présidemt du Tribunal de Grande
Instance statuant comme en matiére de référé,

Aucune inseription ou inscription complémentaire ne peut 8tre requise pour ces
créances exigibles depuis plus de cing ans.

® Privilége immobilier

Aux termes de Varticle 2103 <17 Bis du Code Civil, les eréanciers sur les
immeubles sont :

- le vendeur,

- lz cas échéant le préteur de deniers,

- le syndicat des copropriétaires, sur le lot vendu pour le paicment des charges
el travaux mentionnés aux articles 10 et 30 de la loi du 10 juillet 1965 fixant le



statut de la copropnéte des immcubles batis, relatifs & PMannée couranic et aux

quatre demidres années &chues,
Toulefois, le syndicat est préféré au vendeur el préteur de deniers pour les
créances afférentes aux charges et travaux de 'année courante et des deux

demiéres années échues.
® Fraiy de recouvrament

Les frais nécessaires, exposés par le Syndicat & compter de la mise en demeure
avanl I'obtention d'un titre exécutoire, pour le recouvrement d'une créance
justifiée, 3 D'encontre d'un  copropri¢laire, somt impuables 4 ce  seul

copropriétaire.
Le juge peut toutefois en décider autrement en considération de 1'équité ou de la

siluation économique des parties au litige.

rticle 22

Aggravation des charges

Les propriétaires qui aggraveraient par leur fail, celui de lewrs locataires ou
celui des gens & leur service, les charges communes, auront & supporter seuls,
les frais ou dépenses qui seraient ainsi occasionnés. Il pourra notamment en
étre ainsi, pour les déplls qui seraient causés par les enfants au cours de leurs

Jeux.

Article 23

Absence d'occupation - non usage

Les contributions de chacun au paiement des diverses charges auxquelles il est
assujetli seront dues méme en 'absence de toute occupation et de tout usage.
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ICHAPITRE VI

MUTATIONS DE PROPRIETE

Article 24

En cas de mutation entre vifs & titre onéreux, les parties sont tenves de remplir
les [ormalités prévues par Particle 20 de la loi du 10 juiller 1965,

Tout transfert de propriéié d'un lot ou d'une fraction de lot, toute constitution
sur ces derniers d'un droit d'usufruit, de nue-propriéeé, d'usage ou dhabitation,
tout transfert de l'un de ces droits est notifié au syndic dans les conditions de
'article 6 du décret du |7 mars 1967,

Article 25

Tout acte conventionnel réalisant ou constatant le transfert de propriété d'un lot
ou d'une fraction de lot, ou la constitution sur ces dermiers d'un droit réel, doit
mentonner  expressément que l'acquéreur ou le titulaire du droit a8 en
prealablement connaissance du réglement de copropriéts ainsi que des aetes qui
lauraient modifié, et s'est engageé 4 en observer les clauses et stipulations.

Il en est de méme en cc qui concerne 1'étal descriptif de division et des actes qui
l'auraient modifié,

Le nouveau propriétaire ou titulaire d'un droit sur un lot ou une fraction de lot,
est tenu de notifier au syndic son domicile réel ou élu, faute de quoi, ce
domicile sera considéré de plein droit comme étant élu dans limmeuble
constituant le lot faisant l'objet de la mutation.

Article 26
Mutation i titre gratuit

En cas de mutation par décés, les hértiers ¢l ayants droits doivent, dans les
deux mois du décés, justifier au Syndic de leurs qualités hérdditaires par une
lettre du Notaire chargé de régler la succession.

Si l'indivision 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 par
une letire du Notaire rédacteur de I'acte contenant les nom, prénoms, profession
et domicile du nouveau copropriétaire, la date de la mutation et celle de 'entrée
€N jouissance.

Ces dispositions sont applicables en cas de mutation résultant d'un legs
particulicr.
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Avticle 27
Mutations i tit ;
. Principe

En cas de mutation entre vifs a titre onéreux, le nouveau copropriétaire est tenu
vis-b-vis du Syndicat du paiement des sommes mises en recouvrement
postérieurement & la mutation, méme avanl l'approbation des comptes par
I'Assemblée Générale, et alors méme qu'elles sont destinées au réglement des
prestations ou des travaux engagés ou effeciués antérieurement & la mutation,
L'ancien copropri¢taire reste tenu vis-d-vis du Syndicat du versement de toules
les sommes mises en recouvrement antérieurement 4 la date de la mutation.

les conventions ou  accords intervenus enire lancien ei le nouveau
copropriétaire 4 l'occasion du transfert de propriété du lot pour la prise en
charge des dépenses de copropriéié, ne scront en zucun cas opposables au
syndical.

L’ancien copropridiaire ne peut exiger la restitution des sommes par lui versées
i quelque titre que ce soit au Syndicat,

Tout transfert de propriété d'un lot ou dune fraction de lot, toute constitution
gur ces demniers dun droit d'usufruit, de nue-propriété, d'usage ou d'habitation,
tout transfert de "un de ces droits est notifié, sans délai, au Syndic, soit par les
parties, soit par le Notaire qui éablit Facte, soit par 'avocal ou soit par l'avoué
qui a oblenu la déeision judiciaire, acte ou décision qui, suivant le cas, réalise,
alteste, constate ce transfert ou celte constitution. Cetle notification comporte la
désignation du lo1 ou de la fraction de lot intéressé ainsi que l'indication des
nom, prénoms, domicile réel ou élu de I'acquéreur ou du titulaire de droit e, le
cas échéant, du mandataire commun prévu d lArticle 23 (alinéa 2) de la loi du
10 jullct 1965.

Lors de la mutation 4 titre onéreux d'un lot, et 51 le vendeur n'a pas présenté au
Motaire un certifical du Syndic avant moins d'un mois de date, attestant qu'il est
libre de toute obligation a I'égard du Syndicat, avis de la mutation doit e
donné par le notaire au Syndic de limmeuble par letire recommandée avec avis
de réception dans un délai de quinze jours & compter de la date du ransfen de
propriété. Avam lexpiration d'un délai de gquinge jours & compter de la
réception de cet avis, le Syndic peut former au domicile élu, par acte
extrajudiciaire, opposition au versement des fonds dans la limite ci-apres pour
obienir le paiement des sommes restant ducs par l'ancien propriétaire. Cette
opposition contient ¢lection de domicile dans le ressort du Tribunal de Grande
Instance de la situation de I'lmmeuble et, & peine de nullité, énonce le montant
et les causes de la créance. Les effets de lopposition sont limités an montant
ainsi énoncé. Toul paiement ou transfert amiable ou judiciaire du prix opéré en
violation des dispositions de 'alinéa précédent est inopposable au Syndic ayant
réguliérement fait opposition.
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Madalités d'application

Le Syndic, avant 'établissement de tout acte convenlionne! réalisanl ou
constatant le transfert de propriété d'un lot ou dune fraction de lod, ou la
constitution sur ces derniers d'un droit réel, adresse au MNowire chargé de
recevair 'acte, 4 la demande de ce dernier ou & celle du copropriétaire qui
transfére tout ou partie de ses droits sur le loi, un élal dalé comportant irois
parties.

1*  Dans la premiére partie, le Syndic indique, d'une maniére méme
approximative ¢l sous réscrve de "apurement des comples, les sommes
pouvant rester dues, pour le lot considéré, au Syndicat par le copropriétaire
cédanl, au titre :
a) Des provisions exigibles du budget prévisionnel ;
b) Des provisions exigibles des dépenses non comprises dans le budget
prévisionnel ;
¢} Des charges impayées sur les exercices anlérienrs |
d) Des sommes corespondant au paiement par annuilé des travaux
d’amélioration
) Des avances exigibles.

Ces indications sonl communiquées par le Syndic au Notaire ou au propriétire
cédant, 4 charge pour cux de les porter & la connaissance, le cas échéant, des
créanciers inscrits.

29 Dans la deuxiéme partie, le Syndic indique, d’une maniére méme
approximative et sous réserve de I'apurement des comptes, les sommes dont |e
Syndicat pourrait ére débiteur, pour le lot considéri, 4 I'égard du
copropriéiaire cédant, au titre :
a) Des avances |
b) Des provisions du budget prévisionnel pour les périodes postérieures &
la période en cours ot rendues exigibles en raison de la déchéance du terme
prévue par 1" Article 19-2 de la lod du 10 juillet 1965,

3°  Dans la troisiéme partie, le Syndic indique les sommes qui devraient
incomber ou nouveau copropri¢taire, pour le lot considéré, au titre

a) De la reconstitution des avances mentionnées A article 45-1 du décret

du 17 mars 1967 et ce d'une maniére méme approximative ;

b) Des provisions non encore éxigibles du budget prévisionnel |

¢) Des provisions non encore exigibles dans les dépenses non comprises

dans le budge! prévisionnel.
Dans une annexe 4 la wroisitme partie de 1'élal daté, le Syndic indique la
somme correspondant, pour les deux exercices précédents, a la quote-pari
afférente au lot considéné dans le budget prévisionnel et dans le total des
dépenses hors budget prévisionnel. 1 mentionne, il y a lieu, objet et 1"état
des procédures en cours dans lesquelles le Syndicat est partie.

Si le lot fait I"objet d'une vente sur licitation ou sur saisie immobiliére, 1"avis
de mutation prévu par 1" Article 20 de la loi est donné an Syndic, selon le cas,
zoit par le Notaire, soil par I'Avocat du demandeur ou du créancier poursuivant.
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Si e lot fain 'ebjet d'une expropriation pour cause d'utilitd publique ou de
I"exercice d un droit de préemption publique, "avis de mutation est donné au
Syndic, selon le cas, soit par le Notaire ou par expropriant, soil par le titulaire
du droit de préemption. §i I'acte est regu en la forme administrative, avis de
mutation ¢st donnd au Syndic par |"autorité qui authentific la convention.

i, Répartition du paierient des provisions

A "occasion de la mutation & titre onéreux d"un lot :

1% Le paiement de la provision exigible du budget prévisionnel 4 la daie de
la notification de Particle 6 du décret du 17 mars 1967 incombe au
vendeuwr ;

2" Le paiement des provisions des dépenses non comprises dans le budpet
prévisionnel  incombe A4 eslu, vendewr ou  acquéreur, qui est
copropriétaire au moment de Pexagibilité ;

3" Le trop ou moins percu sur provisions, révélé par "approbation des
comples, st porié au crédit ou au débit du compte de celui qui est
copropriétaire bors de ["approbation des compies.

Toute convenlion contraire aux dispositions du présent item n'a d'effet
qu'entre les parties & la mutation 4 titre onéreux.
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ICHAPITRE V1|

REVISION JUDICIAIRE DE LA REPARTITION DES

I Principe

" Action en révision ;

Dans les cing ans de la publication du réglement de copropriélé au Fichier
Immobilier, chaque copropriétaire peul poursuivie en Justice la révision de la
répariition des charges si la parl comespondant & son lot st supérieure de plus
d'un quart ou si la part correspondant & celle d'un autre copropriétaire est
inféricure de plus d’un quart, dans I"une ou I"autre des catégories de charges, 4
celle qui résulterait d’une répartition conforme aux dispositions de 1" Article 10
de la loi du 10 juillet 1965, Si I"action est reconnue fondée le Tribunal procéde
i la nouvelle répartition des charges.

Cette action peut également étre exercée par le propriétaire d'un lot avant
"expiration d*un délai de deux ans & compier de la premicre mutation a titre
onéreux de ce lot intervenue depuis la publication du réglement de copropriété
au Fichier Immobilicr.

8 Action en nullité :

A tout moment, un copropri¢taire peut saisir le Tribunal de Grande Instance
afin de faire reconnaitre qu'une grille de répartition des charges ne respecte pas
les crittres fixés impérativement par "article 10 de la loi du 10 juillet 1965,

I lités d’

* Action en révision :

A Procédure aux fins de réduciion des charges

L'action en justice visée i 'article 12 de la Loi du 10 Juillet 1965 est intentée a
I*encontre du Syndicat, lorsqu'elle est fondée sur le fait que la parl, dans I'une
ou Pautre des catégories de charges incombant auw lol du demandeur, est

supérieure de plus d'un quart & celle qui résulterait d'une répartition conforme
& I'Article 10 de cette Loi.
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B, Procédure aux fing de relévement des charges

51 la part d'un copropriélaire est inférneure de plus d'un quart dans 'une ou
"autre des caiégories des charges, 4 celle qui résulterail d une répartition
conforme aux dispositions de l'article 10 de la loi du 10 Juillet 1965, action en
justice visée & l'article 12 de ladite loi est intentée & 1'encontre de ce copro-
priétaire.

A peine d'imecevabilité de I"action, le Syndicat est appelé en cause,

. Intervention de tout copropriéiaire ef désignation d’un mandareire
de justice

Chaque fois qu'une action en justice inténtée contre le Syndical a pour objet ou
peut avoir pour conséguence une révision de la répartition des charpges et
indépendamment du droit pour toul copropriélaire  personnellement dans
I"instance, le Syndic ou tout copropriétaire peul, s'il exisie des oppositions
d’intéréis entre les copropriétaires qui ne sonl pas demandeurs, présenter une
requéte au Président du Tribunal de Grande Instance en vue de In démgnation
d'un mandataire ad hoe. Dans ce cas, la signification des actes de procédure est
valablement faite aux copropriéiaires inlervenanis ainsi qu'au mandataire ad
hoe.

o detion en millife @

L action en nullité est indépendante de toute notion de 1ésion. Elle est exercée i
I"encontre du syndicat des copropriélaires.

Lorsque le juge, en application des dispositions de "article 43 de la loi du 10
juillet 1965 répute une clause du réglement de copropriété relative a la
répartition des charges non éente, il procéde 4 leur nouvelle répartition.
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ICHAPITRE IX

ADMINISTRATION DES PARTIES COMMUNES

SECTION | - SYNDICAT

Article 29

Géndralités

La collectivité des copropriétaires est constituée en un syndicat qui a la
personnalité civile.

Le syndicat des copropriétaines est régi par la loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 el
le décret n® 67-223 du 17 mars 1967,

Le syndicat a comme agent officiel d'exécution le syndic qui agit en son nom et
pour son compte ¢ dispose des pouvoirs déterminés par la loi.

Il a qualité pour agir en justice tant en demandeur qu'en défendeur, méme
contre certains des copropriéaires.

Il 2 aussi la faculté d’acquérir ou aliéner, le tout en application du préseni
réglement de copropriélé of conformément mre dispositions de la loi du
10 juillet 1965, du décret du 17 mars 1967 pris pour son application et de tous
les textes modificatifs ou complémentaires subséquents,

Il peut modifier le présent réglement de copropriéié,

Les différents copropriétaires sont obligatoirement ¢t de plein droit, groupés
dars ce syndicat,

Le syndicat prendra naissance dés que les locaux composant J'ensemble
appartiendront 4 au moins deux copropri¢taires différents.

Il continuera tant que les locaux composant l'ensemble appartiendront &
plusieurs copropriétaires différents.

Ce syndicat prendra fin si la totalité de 'ensemble vient & apparienir & une seule
personne.
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Article 30

Dénomination — Sidpe

Le syndical prend la dénomination de « Sywdical des coproprifiaires de In
rdsidence « les Terrasses de Monfguichet » ». Son siépe sera dans immeuble

Artigle 31

Les décisions du syndical soml prises en assembléc générale  des
copropriétaires; leur exécution est confiée & un syndic, sous le controle d'un
conseil syndical.

L'assemblée générale des copropridtaires pourra décider de donner au syndical
la forme coopérative, le président du syndicat coopératif exergant alors les
fonetions de syndic avee au moins un suppléant.

Article 32

Le Syndicat pewt revétir la forme d'un Syndicat coopératif : l'adoption ou
I'abandon de la forme coopérative du Syndicat est décidée 4 la majorile
absolue, et le cas échéant a la majorité simple,

Dans cette hypothése, la constitution d'un Conseil syndical est obligatoire et le
Syndic est éha par les membres de ce Conseil ¢t choisi parmi eeux-ci. 1 exerce
de plein droit les fonctions de Président du Conseil syndical. En outre, le
Conseil syndical pewt élire, dans les mémes conditions, un vice-président qui
supplée le Syndic en cas d'empéchement de celui-ci.

Le Président et be vice-président sont l'un et I'auire révocables dans les mémes
conditions.

L'Assemblée Générale désigne, i la majorité simple, une ou plusieurs
personnes physiques ou morales qui peuvent étre des copropriétaires on des
personnes extérieurss qualifides pour assurer le contrdle des compies du
Syndicat et qui rendent comple chaque année a I"Assemblée Géncrale de
I'exécmtion de leur mission. Le mandat de ces personnes ne peul excéder wois
ans rencuvelables. [l ne donne pas licu & remundration.

Le ou les copropriétaires éventuellement désignés ne peavent eire le conjoint,
les descendants, ascendants ou préposés du Syndic ou d'un des membres du
Conseil syndical ou 8tre liés 4 eux par un pacte civil de soludarité.

Dans un Syndicat de forme coopérative, les actes ¢t documents établis au nom
du Syndicat doivent préciser sa forme coopérative. En aucun cas, le Syndic et
le vice-président, s'il existe, ne peuvent conserver ces fonctions aprés
I'expiration de lewr mandat de membre du Conseil syndical.

Les dispositions interdisant la rémunération des membres du Consedl syndical
sont applicables au Syndic. Celui-ci pent, en outre, sous sa responsabilité,
confier 'exécution de cenaines tiches & une Union coopérative ou & d'autres
prestataires extérieurs,
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SECTION 1§ - ASSEMBLEE GENERALF. DES COPROPRIETAIRES

Article 33
Epaqoe des réunions

Les copropriétaires sont réunis en assemblée générale per le syndie chaque fois
que ce demier le jugers utile, et au moing une fois par an, aux jour, heure et lien

fixés par le Syndic.

Les assemblées se tiendront & Gagny ou dans une commune limitrophe du lieu
de la situation de 1" immeuble,

L'assemblée générale des copropriétaires appelée & voter le budget prévisionnel
est reunie dans un délai de six mois & compter du dernier jour de Iexercice

compiable,
L'assemblée Générale peut éire convoquée extmordinairement, en cas

d'urgence, par le syndic,

icle 34

Personnes habilitées & convoquer

Le president du conseil syndical est en droit de convoquer Iassemblée générale
apres avoir mis le syndic en demeure de le faire en précisant les questions domni
linscription & l'ordre du jour de I'assemblée est demandée et si cetie mise en
demeure est restée infructueuse pendant plus de huit jours.

Artic

Convocation

Si un ou plusicurs copropriétaires représentant au mains un quarl des voix de
tous les copropriétaires désirent que l'assemblée générale soit convoquée, ils en
font la demande au syndic en précisant les questions dont l'inscription & 'ordre
du jour de I'assemblée est demandée. Cette demande vaut mise en demeure au

svndic.

Si la mise en demeure ainsi effectuée reste infructuense pendant plus de huit
Jours, toul copropriéiaire adresse une nouvelle demande au president du conseil
syndical si ce poste est pourvu d'un titulaire. Cefte demande précise les
questions dont 'inscription & Fordre du jour &5t demandée,

Si cette nouvelle demande reste infructueuse pendant plus de huit jours, ou,
faute de président du conseil syndical, une fois expiré le délai de huit jours qui
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suil la mise en demeure au syndic, loul copropriélaire peut provoquer la
convocation dans les conditions prévues & Particle 50 du décrer du 17 mars
1967. Lorsgue I'assemblée esl convoquée en application du présent article, la
convecation ¢st notifide au syndic.

Conformément 4 ce texte, le président du Tribunal de Grande Instance statuan
en matiére de référé peut, 4 la requéte de tout copropritaire, habiliter un
copropriftaire ou un mandataire de justice a 'effet de convoquer l'assemblee
pénérale. Dans ce cas, il pewt charger ce mandataire de présider 'assemblée.,
L'asgignation est délivrée au syndic et le cas échéant aw président du conseil

syndical.

Article 36

Contenu de la convocation

La convocation contient 'indication des licu, date et heure de la réunion, ainsi
que lordre du jour, lequel précise chacune des questions soumises & la
délibération de |'assemblée.

Article 37
Documents & joindre aux convocations
Sont notifiés au plus tard en méme temps gue Pordre du jour
= Pour fa validité de la décizion

1. L'état financier du syndical des copropriétaires et son comple de
gestion général, lorsque 'assemblée est appelée & approuver les comptes. Ces
documents sont présentés avec le comparatif des comptes de lexercice
pricédent approuve.

2. Le projet du budget présenié avec le comparatil du demier budget
prévisionnel wvoté, lorsque l'assemblée est appelée & wvoter e budget
prévisionnel. La présentation des documents énunvérés an 1° et au 2° ci-dessus
est conforme aux modéles établis par le déeret relatif aux comptes du syndicat
des copropriétaires el ses anncxes.

kR Les conditions essentielles du contrat ou, en cas dappel a la

concurrence, des conirats proposés, lorsque I'assemblée est appelée a approuver
un contral, un devis ou un marché, nolamment pour la réalisation de fravau.

4, Le ou les projets de contrat du syndic, lorsque l'assemblée est appelée
# désigner le représentant légal du syndicat.

5. Le projet de convention, ou la convention, entre le syndical et le
syndic.



. Le projet de réglement de copropriété, de I'élat descriptif de division,
de I'étal de répartition des charges ou le projel de modification desdits actes,
lorsque Fassemblée est appelée, suivant le cas, & établir ou & modifier ces actes.

7. Le projet de résolution lorsque l'assemblée est appelée & statuer sur
l'une des questions mentionnées aux articles 14-1 (2e et 3¢ alinéa), 14-2 (Ze
alinéa), 18 (7e alinéa), 24 (alinéas 2 et 3), 25, 26-2, 30 {alinéas ler, 2 et 3), 35,
37 (alinéas 3 et 4) et 39 de la loi du 10 juillet 1965,

B. Le projet de résolution tendant 4 autoriser, 'il ¥ a lieu, le syndic 4
introduire une demande en justice.

9, Les conclusions du rapport de I'administrateur proviscire lorsqu'il en a
e désigné un par le président du tribunal de grande instance en application des
dispesitions de larticle 29-1 de la loi du 10 juillet 1965 et lorsque lassemblée
est appelée & statuer sur une question dont la mention & I"ordre du jour résulte
de ces conclusions.

® Ponr llinformation des copropridiaires ;

1. Les annexes an budget prévisionnel.

2. L'état détaillé des sommes percues par le syndic an titre de sa
rémunération.
3. L'avis rendu par le conseil syndical lorsque sa consultation csi

obligatoire, en application du deuxiéme alinéa de l'article 21 de la loi du 10
juillet 1965,

Le contenu de ces documents ne fait pas I'objet d'un vote par lassemblée des
copropri¢laires.

Article 38
Demande d’inscription & "ordre du jour

A tout moment, un ou plusieurs copropriétaires, ob le conseil syndical, peuvent
notifier au syndic, par lettre recommandée avee avis de rédeeption, la ou les
questions dont ils demandent qu'elles soient inscrites & V'ordre du jour d'une
assemblée pénérale. Le syndic porte ces questions & l'ordre du jour de la
convocation de la prochaine assemblée pénérale. Toutelois, s la ou les
questions notifides ne peavent Etre inscrites i cette assemblée compie tenu de la
date de réception de la demande par le syndic, elles le somt & l'assemblée
suivante.
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Article 39

Délai de convocation - Formos

Les convocations sont notifiées par lettre recommandée avec demande davis de
réception ou par remise de la convocation contre émargement dune fenille ou
d'un registre de convocations.

Saul urgence, la convocation est notifide au moins vingt ¢l un jours avant la
date de la réumion.

Le point de départ pour la computation de ce délai correspond au lendemain du
jour de la premiére présentation de la lettre recommandée aux copropriélaines
ou de celui du lendemain de la remise contre émargement. En eas de seconde
Assemblée sur le méme ordre du jour, dans le cas prévu par I'Article 25-1 de la
lod, le délai de convecation peut &tre réduit 4 huil jours.

Article 40

Personnes & conyoquer

Tous les copropriétaires doivent étre convoqués & l'assemblée générale. Tant
gqu'avis d'une mutalion n'aura pas éé notifié au syndic, les convocations
réguliérement adressées & 'ancien propri¢laire 4 défaut de la notification
prévue, valent 3 I"égard du nouveau copropriétaire.

* Et toutes les personnes membres d'une socidté jouissant par 'intermédiaire de
cette demiére, d'une ou plusicurs fractions de |"ensemble immobilier (sociétés
dattribution en jouissance ... ).

*En cas d'indivision ou d'usulruit de la propriété d'un let entre plusicurs
personnes, les indivisaires devront se faire représenter auprés du Syndic el aux
assemblées des copropridtaires par un mandataire commun, qui sera, & défaut
d'accord, désigné par le Président du Trbunal de Grande Instance.

= 51 une sociélé est propniétaire de ['un des lots composant I'immeuble, elle sera
valablement représentée par l'un de ses pérants ou par le Président du Conseil
on le Directeur Général, sl s'agit d'une société anonyme. A cet effet, le
représentant légal de la société est tenu de communigquer, sans frais, au syndic
ainsi gue, le cas échéant, 4 toute personne habilitée 4 convoquer l'assemblée, et
a la demande de ces demiers les noms et domicile réel ou élu de chacun des
associés. Il doit immédiatement informer le syndic de toute modification de
renssignements ainsi communigqués.

*Toul copropriétaire habitant hors de France Métropolitaine devra élire
domicile & Paris ; & défaut, de quoi, il sera réputé avoir élu domicile dans
I"immeuble,
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Article 41

Diate, lien ef heure de la convocation

La personne qui convoque Passemblée fixe le lieu, la date et I'heure de la
réunion.

L'assemblée pénérale est réunie en un lieu de la commune de la situation de
l'immeuble ou dans une commune limitrophe.

rticle 42

Chaque copropriétaire aurn le droit de consulter personnellement auprés du
Syndic les pidces complables sans que celui-ci soit obligé de s'en dessaisir.

Les piéces justificatives des charges de copropriété seront mises & la disposition
des copropriétaires par le Syndic durant an moins un jour ouvré au cours de la
période s'écoulant entre la convocation de I'Assemblée Géndrale appelée a
connaitre des compies et la tenue de celle-ci.

Les modalités d'application de cette disposition doivent éwe définies par
I'Assemblée Géncrale des copropri¢taives, Celle-ci a, en parliculier, la faculté
de décider que la consultation des piéces aura licu un jour ol le Syndic regoit le
Conseil syndical pour examiner les compies, toul copropriétaire pouvani alors
s¢ joindre 4 celui-ci,

Article 43
Assemblée Générale tenue sur denxiéme convocation

Le délai de convocation peut &tre réduit & huit jours et les notifications prévues
a Tarticle 11 du décret du 17 mars 1967 n'ont pas & ére renouvelées lorsqu'il y a
lien de convoguer une nouvelle assemblée devant étre réunic pour statuer dans
les conditions de majorité de I'article 24 de lu loi en application de Farticle 25
dernier alinéa de la lei du 10 juillet 1965, si l'ordre du jour de cette nouvelle
assermbléc ne poric que sur des questions déja inscrites & 'ordre du jour de la
pricédente assemblée.

Article 44
Tenue de 1" Assembléc

L Assemblée Générale ne prend de décision valide que sur les questions
inserites & "ordre du jour et dans la mesure od les notifications ont ¢l fantes
conformément aux disposilions qui précédent.

Elle peut, en outre, examiner sans effet décisoire toutes questions non inscrites
a I"ordre du jour,
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Article 45

Président, scrutateurs et secrétaire

L'assemblée générale élit en débul de séance son président par vote & main
levée. Est élu celui des copropriétaires présentis ayant recueilli le plus grand
nombre de sulfrages. En cas de partage de voix, il est procédé & un second vote.

Le syndic, son conjoint el ses préposés ne peuvent présider l'assemblée.

Toutefois, dans le cas préva a larticle 50 du décret du 17 mars 1967,
I'nssernblée générale est présidée par le mandataire nommé en conformité de ce
texte £'il ezt judiciairement chargé de ce faire.

Des serutateurs sont eux aussi élus en début de séance. Des votes séparés sont
obligatoires pour I'élection du Président et des serutateurs.

Les fonctions de scrutateurs sont remplies par les deux membres élus de
l'assemblée,

Le syndic assure le secrélariat de la séance saul décision contraire de
I'assembléc pénérale.

Article 46

Feuille de présence

Il st tenu unc fenille de présence. Elle constitue une annexe du procés-verbal
avee lequel elle est conservée. Elle peut étre tenue sous forme électronigue
dang les conditions définies par les articles 1316-1 et suivants du code civil.
Elle contient les nom et domicile de chaque copropriétaire ou associé membre
de l'assemblée et le cas échéant de son mandataire. Elle indique le nombre de
voix dont dispose chaque membre de 'assemblée, compte tenu des dispositions
des articles 22 (alinéa 2 et 3) et 24 de la loi du 10 juillet 1965,

Cette feuille est émargée par chague copropriétaire ou associé présent ou par
son mandataire, Elle est certifiée exacte par le président de 'assemblée.

Elle est conservée par fe syndic, ainsi que les pouvoirs avee 'original du
procés-verbal de séance,
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Article 47
Mandais

Les propriéiaires qui ne pourront assister 4 la réunion auront |2 faculié de s’y
faire représenter par tout mandataire de leur choix.

Un mandataire peut recevoir plus de trois délégations de vote si le total des
voix dont il dispose lui-méme et de celles de ses mandants n’excéde pas cing
pour cent des voix du syndical,

Les représentants légaux des mineurs, interdits on antres incapables participent
aux azsemblées en leurs liew et place.

En cas d'indivision ou d'usufruit d'un lot, les intéréts doivent éire représentés
par un mandataire commun qui sera, & défaut d'accord, désigné par le président
du Tribunal de Grande Instance, 2 la requéle de Fun d'entre eux ou du symdic.

Article
i mises & "o jour

Il ne peut étre mis en délibération que les questions inscrites & l'ordre du jour et
dans la mesure oi bes notifications sont prévues 4 'article 63 du décret du 17
mars 1967,

Article 49
CE rhal

1l est établi un procés-verbal des délibérations de chaque assemblée, qui est
signé, 4 la fin de séance, par le président, par le secrétaire et par le ou les
scrutateurs, Lorsque le registre est tenu sous forme électronique, ces signatures
sont établies conformément au deuxiéme alinéa de l'article 1316-4 du code
eivil.

Le procés-verbal comporte le iexie de chague délibération, Il indique le résultat
de chague vote el précise les noms des copropriétaines ou associés qui sc sont
opposés & la décision de 'assemblée et leur nombre de voix, ainst que les noms
des copropriétaires el associés qui se sont abstenus et leur nombre de voix.

Sur la demande d'un ou plusicurs copropriétaires ou associds opposants, le
procés-verbal mentionne les réserves éventuellement formulées par eux sur la
régularité des délibérations.

Les procés-verbaux des séances sont inscrits, 4 la suite les uns des autres, sur
un registre spécialement ouvert 4 cet effet. Ce registre peat étre tenu sous forme
électronique dans les conditions définies par les articles 1316-1 et suivanis du
eode civil.
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Avrtiele S0

Vioix — Majorités

Chaque copropriétaire disposera d"une voix par lol dont il est proprictaire.

Article 51

Yotes particuliers

Chaque fois que la question mise en discussion concernera les dépenses
d'entretien dune partie de 'immeuble ou les dépenses d'entretien et de
fonctionnement  d'un  élément d'équipement & la charge de certains
copropriftaires, seuls les copropriétaires intéressés prendront part au vote sur la
décision qui conceme ces dépenses.

Chacun d'eux voie avec un nombre de voix proportionnel 4 sa participation aux
dites dépenses.

Article 52

Majorité de Particle 24 de la loi du 10 juillet 1965

Les décisions de lassemblée générale sont prises 4 la majorité des wvoix
exprimées Jdes copropridiaires présents ou représentés, s'tl nen est autrement
ordonné par [a loi.

Les travaux daccessibilité aux personnes handicapées ou 4 mobilité réduite,
sous réserve guils n'affectent pas la structure de Timmeuble ou ses éléments
déquipement  essentiels, sont approuvés dans les conditions de majorité
prévues au premier alinéa,

Est adoptée 4 la méme majorité 'autorisalion donnée 4 cerlains copropriélaires
d'effectuer, & leurs frais, des travaux d'accessibilité aux personnes handicapées
ou & mobilité réduite qui affectent les parties communes ou 'aspect extéricur de
Iimmeuble el conformes a la destination de cclui-cl, sous réserve que ces
travaux n'affectent pas la structure de l'immeuble ou ses éléments d'équipement
essenticls,

Lorsque le réglement de copropriété met & la charge de certains copropriétaires
seulement les dépenses d'entretien d'une partie de l'immeuble ou celles
d'entreticn et de fonctionnement d'un élément d'équipement, il peut étre prévu
per ledit réglement que ces copropriétaires seuls prennent part au vote sur les
décisions qui concernent ces dépenses. Chacun d'eux vote avec un nombre de
voix proporfionnel 4 sa participation auxdites dépenses.
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Article 53

Majorité absolue de article 25 de la loi du 10 juillet 1965

Par dérogation aux dispositions de larticle précédent, l'assemblée générale
réunie sur premiére convocation ne peut adopter qu'd o majorité des voix de
tous les copropriétaires les décisions concernant :

a) Toute délégation de prendre 1'une des décisions relevant de la majorite
ci-dessus.

Cette délégation pent autoriser son bénéficiaire & décider de dépenses dont elle
détermine 'objel el Nxe le montant maximum.

Le délégataire rend compte & Fassemblée de l'exéeution de la délégation.

b) L 'autorisation donnée 4 certains copropridtaires, d'exécuter & leurs
frais les travaux affectant les parties communes ou 'aspect extéricur de
I"'immeuble et conformes 4 sa destination.

€l La désignation ou la révocation du syndic ou des membres du Conseil
syndical £"il en existe un.

d) Les conditions de réalisation des actes de disposition sur les parties
communes ou sur les droits accessoires a celles-ci, lorsque ces actes résultent
d’ebligations légales ou réglementaires, telles que création de cour commune
ou cession de droits de mitoyennetd.

e) Les modalités d'exécution des travaux obligatoires en vertu de
dispositions législatives ou réglementaires.

0 La modification de la répantition des charges relatives aux ¢léments
d'équipement renduc nécessaire par un changement d’usage d'une ou plusieurs
partics privatives.

gl La pose dans les parties communes de canalisations de gaines el la
réalisation d'ouvrages permettant d’assurer la mise en conformité des
logements avee les normes de salubrité, de séeurité ¢t d"équipement défini dans
le cadre de la loi n® 67-561 du 12 juillet 1967 relative & Pamélioration de
I*hahitat.

hi Liinstallation ou la modification d'une antenne collective ou d'un
résesy interne 4 I'immeuble raccordé & un réscan ciiblé.

1) L’autorisation permanente accordée i la police ou & la gendarmerie
nationale de pénétrer dans les parties communes.

i) L inztallation ou la modification du résean de distribution d’électricité
public destinde & alimenter en courant électrigue les emplacements de
stationnement des véhicules, notamment pour permettre la charge des
accumulateurs de véhicules électriques.
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k) Les travaux & effectuer sur les parties communes en vue de prévenir les
allcintes aux personnes el aux biens.

Lorsque l'assemblée générale des copropriétaires n'a pas déeidé 4 la majorité
prévue & l'article précédent, mais que le projet a recueilli aw moins le tiers des
voix de tous les copropriélaires composant le syndicat, la méme assemblée peut
décider & la majorité prévue @ larticle 24 en procédant immédiatement & un
second vole, & moins que I'assemblée ne décide que la question sera inscrile &
|"ordre du jour d’une assemblée ultérieure.

Lorsque I'assemblée est appelée a approuver un contral, un devis ou un marché
metiant en concurrence plusieurs candidats, elle ne peul procéder & un second
vote 4 la majorité de Particle 24 de la loi du 10 juillet 1965 quiaprés avoir voté
sur chacune des candidatures & la mejorité de larticle 25 de la méme loi.

Lorsque le projet n'a pas recucilli au moins le tiers des voix de tous les
copropriéiaires, une nouvelle assemblée générale, si elle est convoquée dans le
délai maximal de trois mois, peut statuer 4 la majorité de l'article 24. Dans ce
Ca5 |

sle délai de convocation peut &re réduit 4 huit jours et les notifications
prévues 4 l'article 22 ci-dessus n'ont pas 4 &tre renouvelées si lordre du jour de
cefte nouvelle assemblée ne porte que sur des guestions inscriles  l'ordre du

Jour de la précédente assemblée
s [es convocations en vue de la nouvelle assemblée doivent étre cxpédices dans
le délai maximal de trois mois & compter du jour ol s'est tenue l'assemblée

générale au cours de laquelle la décision n'a pas été adoptée.
rticle 54

Doub jorité de 1" arti &

Sont prises & la majorité des membres du syndicat representant au moins les
deux ters des voix les décisions concernant :

a) Les actes dacquisition immobiliére et les actes de disposition autres que
ceux visds 4 J'article 25 d ;

b) La modification, ou éventuellement I'établissement, du reglement de
copropriété dans la mesure ol il concerne la jouissance, l'usage cf
I'administration des parties communes |

¢) Les travaux comportant transformation, addition ou amélioration, a
I'exception de ceux visés aux e, g, h. i, j,metn de l'amicle 25 ;

A défaut d'avoir été approuvds dans les conditions de majonté prévues
précitées, les ravaux d'amélioration mentionnés ci-dessus qui ont recugilli
I'approbation de la majorité des membres du syndicat représentant au moins les
dews tiers des voix des copropriétaires présents ou représentés peuvent Etre
décidés par une nouvelle assemblée générale, convoquée & cel effel, qui siatuc a
cedle derniére majorité.
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Ariicle 55
Ingnimit

A quelque majorité que ce soil, "assemblée génémle ne peul opposer & un
copropriétaire, une modification & la destination de ses parties privatives ou
aux modalités de leur jomssance, telles quielles résultent du réplement de
copropriété.

L unanimité des voix des copropri¢taires €51 en ouine nécessaine
1) Pour modifier la répartition des charges, sauf

* Dans le cadre de la subdivision d"un lot en deux ou plusicurs fractions.

La nouvelle répartition des charpes devrn étre effectuée conformément aux
dispasitions de "article 11 de la loi du 10 juillet 1965,

» Pour modifier la répartition des charges d'éguipement & la suite d'un
changement de 'usage d*une partie privative, cette modification est décidée i
la majorité des voix de lous les eopropriétaires.

* Constater quune clause du réglement de copropriéid est illicite et doil étre

réputée non écrite.

2) Pour imposer une modification & la destination de 1I'immeuble.

3) Pour disposer des partics communes dont 'aliénation poric atteinte a la
destination de "immeuble.

Article 56
DHélégation de mir
La délépation de pouvoir peut étre donnde av syndic & charge pour lui de le
remettre & un membre du conseil syndical ou 3 un copropriétaire, au conseil
syndical ou A toule autre personne. Elle ne peut porter que sur un acle ou une
décision expressément déterming.

Article 57

Opposabilité des décisions

Les décisions répulierement prises obligeront lous les copropridiaires, méme
les opposants et ceux qui n'auront pas été représentés i la réunion,

Elles seront notifides aux opposants et défaillants au moyen d'une copie ou dun
extrait du procés-verbal de l"assemblée certifi¢ par le syndic et qui leur sera
sdressé sous pli recommandé ou remis contre récépisseé,

Les décisions de I"Asscmblée ne peuvent &tre contestées que devant le Tribunal

de Grande Instance et par les copropriétaires opposanis ou défaillants (absents
el non représentés), dans le délai de deux mois 4 peine de déchéance, de la
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notification des décisions qui leur est faite 4 la diligence du syndic. Le délai de
deux mois préva pour contester les décisions de l'assemblée générale court &
compter de la notification de la décision & chacun des copropriétaires opposants
défaillants.

Cette notification doit mentionner le résultat du vole et reproduire le texte de
larticle 42, alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965,

SECTION I/ SYNDIC

Article 58

Les fonetions de syndic peuvent éire assurdes par toule personne physique ou
morale,

Le syndic est nommé par I'Assemblée Géndrale aux conditions prévues par
Particle 25 de la loi du 10 juillet 1965, Notamment le syndic peut &tre choisi
parmi les copropriéiaires (ou conjoints de copropriétaires)

Le syndic est nommé pour trois ans au plus avec faculé de solliciter le
renouvellement de son mandat.

§i I'Assemblée Générale, dimemt convoquée & cet elfel, ne nomme pas le
syndic, le syndic est désigné par le Président du Tribunal de Grande Instance
dans les conditions et avee les effets prévus par Particle 46 du décret du dix-
sepl mars 1967.

Dians tous les cas autres que celui envisapé a l'alinéa précédent ol le syndicat
est dépourvu de syndic, le Président du Tribunal de Grande Instance désigne,
dans les conditions prévues par |'article 47 du décret précité, un administratenr
provisoire, chargé notamment de convoquer Fassemblée générale en vue de la
nomination du syndic.

Article 59

L'assemblée pénérale fixe la durée des fonctions du syndic.
Ceite durée est fixée par le Président du Tribunal de Grande Instance dans le

cas visé au deuxigme alinda de l'article précédent.

Article 60

| 'assemblée pénérale peut, 4 tout moment en cas de faute, révoquer le syndic
sauf 4 lindemniser si ses fonctions sont rémunérées et si la révocation n'est pas
fondée sur un motif légitime.
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Arlicle 87

Dispositions concernant les parcelles cadasirdes section BK numére 250 ef
251 correspondant au sol des voies desservant lensemble immobilicr

Ainsi qu'il est expliqué ci-avant le terrain d'assiette de la présente coproprdié
comprend entre autres les parcelles cadastrées section BE n® 250 et 251 d'une
supcrficic respective de | hectare 44 ares 05 centiares ef 10 ares 64 centiares
correspondant au sol des voies de desserte de 'ensemble immobilier.

1l est & cet égard, stipulé :

19) que tant que la commune de GAGNY n'aura pas procédé au classement de
ces voies dans le domaine communal, les parcelles en question, bien qu'exclucs
de l'assictie de la copropriéié ainsi qu'il a € dit ci-dessus, constilueront des
parties communes générales de I'ensemble immobilier et que les fraiz de toute
nature afférents A ces voies (notamment leur entretien, I'éclairage et l'sniretien
des réseaux divers sy trouvant) constitueront des charges communes générales
de l'ensemble immobilier, réparties entre les coproprictaires.

2¢) que, lorsque la Commune de GAGNY procédera au classement des voies
en question, elles cesseront de constituer des parties communes générales et le
sol de ces voies, déja exclu de l'assiette de la copropriéié en vertu de ce qui a
é1é dit ci-dessus, sera rérocédé & la Commune de GAGNY suivant les
conditions fixées par celle-ci, ¢f par l'assemblée générale des coproprictaires,
appelée 4 statuer sur ce point suivant les dispositions législatives en vigueur.

3°) que, dans le cas ol Je classement des voies ne serait que partiel, le sol des
voies classbes serait rétrocédé, comme dit ci-dessus, 4 la Commune de
GAGNY. Par contre, les voies ou équipements qui ne seraient pas classés
continueraient 4 constituer des parties communecs générales de l'ensemble
immobilier et tous les frais v afférents constitueraient des charges générales
réparties comme telles entre les copropriétaines.



Article B8

Disposifions pariiciliéres concernant fles murs de souténemeni

1l existe actuellement dans Pensemble immebilier des murs de souténement.
Certains de ces murs deivent &re classés dans le domaine public et rétrocédds &
la Commune de GAGNY de la méme maniére que le sol des voies desservant
l'ensemble immobilicr.

Ces murs de souténement devraient figurer sur le plan de la copropriété dress¢
par Me SAUNIER, péoméire expert au RAINCY, qui est demeuré ¢1 annexé
aux présentes aprés mention,

Il est précise 4 cet égard que :

1) Tant quune décision de classement n'a pas éié prise par la Commune de
GAGNY. tous les murs de souténement fgurant au plan annexé, (auvtres que les
murs de soulénement privatifs dont il est parlé ci-aprés), constitucront les
partics communes générales de P'ensemble immobilier, el que les charges y
afférentes, notamment l'entretien ou la réfection constitueront des charges
communes générales réparties entre les copropriétaires.

27 Que lorsque la décision de classement aura &1é prise par la Commune de
GAGNY, les charges afférentes aux murs de souténement qui auront &té classés
dans le domaine public seront supportées par la commune de GAGNY et que
les charges afférentes aux murs de souténement qui n'auront pas €té repris dans
le classement continueront & constituer des charges communes générales,

3) Certains murs se trouvent édifiés & l'intérieur de centains lots privatifs. Ces
murs ont éié soit édifiés par la Société SACAP "LES CHEMINOTS DU

CHESNAY", soit édifids ou prolongés par les copropriétaires eux-mémes.

Ces murs, bénéficiant exclusivement aux copropri¢taires de lots privatifs, il est
expressément convenu que leur entretien et lewr réfection éventuelle,
constitueront  des charpes privatives et seronl en CONSEQUEnce Supportés
exclusivemeni par les copropriélaires de lots dans lesquels ces murs se
trouveront implantés.

1l est convenu que (ous bes murs gui ne figurent pas sur le plan ci-annexé aux

présentes, devront ére considérés comme des murs privatifs,
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