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TITRE 1 : ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION

Je soussigné Jean-Charles COSTE, Géométre-Topographe, représentant I'entreprise
TOPCO, enregistrée sous le n° SIRET : n°490 939 907 00021 exercant a NOAILLAN
(33), ai été chargé d’établir les présents état descriptif de division et réeglement
s’appliquant a un immeuble sis a NIMES (30), 7 rue Bernis, destiné a étre déposé au
rang des minutes de I'étude de Maitre Franco BUCCERI, Notaire, 49 boulevard
VICTOR HUGO - 06000 NICE.

e DESIGNATION DE L'IMMEUBLE ET DU TERRAIN D’ASSIETTE

Le présent état descriptif de division s’applique a une propriété batie sise 7 rue de
Bernis sur la commune de NIMES (30000), figurant au plan cadastral Section EY n°
277 pour une contenance cadastrale totale de 01a26ca.

La copropriété porte sur I’ensemble de la parcelle cadastrale.

e COMPOSITION DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER

La copropriété est composée d’'un batiment unique élevé d’un étage sur rez-de-
chaussée et sous sol.

Outre les parties communes, la copropriété est composée de 6 lots :
- 1local commercial, numéroté 1,

- 5locaux a usage d’habitation, numérotés 2 a 6 inclus.

e CONFRONTATIONS DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER

L’ensemble immobilier confronte :

- Au Nord, la rue de Bernis,

- AVEst, la parcelle cadastrée Section EY n°825,

- AuSud, les parcelles cadastrées Section EY n°274, 275 et 276,
- Al'Quest, La rue Fresque.

e SITUATION DE L'IMMEUBLE AU REGARD DES REGLES D’'URBANISME

L'immeuble est situé dans le périmétre du Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur
publié le 23 juillet 2004, approuvé le 5 juin 2007, modifié le 14 octobre 2010 et le 30
avril 2013 puis modifié une troisieme fois par arrété préfectoral le 14 décembre
2015.

e ACCESSIBILITE A ENSEMBLE IMMOBILIER

L'acces a la copropriété s’effectue depuis la rue Fresque et depuis la rue de Bernis.
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e DOCUMENTS ANNEXES

Sont demeurés annexés :

Les plans de mise en copropriété de I'immeuble pour chaque niveau, réalisés le
24/02/2020 par nos soins a partir des plans du relevé de I'état existant fournis par
LHENRY Architecture - Montpellier.

e SERVITUDE A CONSTITUER — CONVENTIONS PARTICULIERES

Néant.

e DESTINATION DE 'IMMEUBLE

L'immeuble désigné ci-dessus est destiné a conserver son usage d’habitation et de
commerce. Il sera toléré, dans les locaux a usage d’habitation, I'exercice d’une
activité libérale, a condition que cette activité n’apporte pas de nuisances
particuliéres a la copropriété.

e ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION

L’ensemble immobilier est divisé en 6 lots :

Les droits de chaque copropriétaire sur les parties communes ont été calculés en
milliemes, et sont indiqués dans le descriptif et le tableau ci-apres, conformément a
I'article 71 du décret n° 59-1350 du 14 octobre 1955, modifié par le décret n° 59-90
du 7 janvier 1959.

LOT 1 - teinte rouge,
Un local commercial situé au rez-de-chaussée de I'immeuble avec locaux en
sous-sol accessible depuis la rue Fresque:
au Nord, la rue de Bernis,
a I'Est, les parties communes,
au Sud, les parcelles cadastrées Section EY n°275 et 276,
a I'Ouest, la rue de Fresque,

Et les DEUX CENT SOIXANTE-QUATORZE milliemes du sol et des parties
communes 274/1000

LOT 2 —teinte bleue,
Un local a usage d’habitation situé au rez-de-chaussée de l'immeuble
accessible depuis la rue de Bernis a partir des parties communes confrontant:
au Nord, la rue de Bernis,
a I'Est, la parcelle cadastrée Section EY n°825,
au Sud, la parcelle cadastrée Section EY n°274,
a I'Ouest, les parties communes,

Et les CENT QUATRE-VINGT-HUIT milliemes du sol et des parties communes
188/1000
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LOT 3 - teinte orange,
Un local & usage d’habitation avec mezzanine situé au 1% étage de
I'immeuble accessible depuis la rue de Bernis a partir des parties communes
confrontant:
au Nord, la rue de Bernis,
al'Est, le lot 4,
au Sud, le lot 4 et les parties communes,
a I'Ouest, les parties communes,

Et les QUATRE-VINGT-DIX-NEUF milliemes du sol et des parties communes 99/1000

LOT 4 - teinte violette,
Un local a usage d’habitation avec mezzanine situé au 1% étage de
I'immeuble accessible depuis la rue de Bernis a partir des parties communes
confrontant:
au Nord, la rue de Bernis,
a |'Est, la parcelle cadastrée Section EY n°825,
au Sud, la parcelle cadastrée Section EY n°274,
al'Ouest, le lot 3 et les parties communes,

Et les CENT TRENTE-HUIT milliemes du sol et des parties communes 138/1000

LOT 5 —teinte verte,
Un local & usage d’habitation avec mezzanine situé au 1% étage de
I'immeuble accessible depuis la rue de Bernis a partir des parties communes
confrontant:
au Nord, la rue de Bernis,
a I'Est, le lot 6 et les parties communes,
au Sud, la parcelle cadastrée Section EY n°276,
a I'Ouest, la rue de Fresque,

Et les CENT QUATRE-VINGT-QUATRE milliemes du sol et des parties communes
184/1000

LOT 6 —teinte rose,
Un local a usage d’habitation avec mezzanine situé au 1% étage de
I'immeuble accessible depuis la rue de Bernis a partir des parties communes
confrontant:
au Nord, la rue de Bernis,
a I'Est, les parties communes,
au Sud, le lot 5 et les parties communes,
al'Ouest, le lot 5,

Et les CENT DIX-SEPT milliemes du sol et des parties communes 117/1000

7 rue de Bernis — NIMES



e TABLEAU DE PUBLICITE FONCIERE

L'état descriptif de division qui précéde est résumé dans le tableau récapitulatif ci-
aprées, en application du décret 55-22 du 4 janvier 1955, et conformément a I'article
71 du décret 55-1350 du 14 octobre 1955, modifié par les décrets 59-86 du 7 janvier
1959, et 79-405 du 21 mai 1979.

Etage N° du lot Désignation Quote-parth:)Lrlnsnc])lIJ ﬁzges Parties
Sous-sol / RDC 1 Commerce 274
RDC 2 Habitation 188

1 3 Habitation 99

1* 4 Habitation 138
1* 5 Habitation 184
1* 6 Habitation 117
TOTAL 1000

Eléments pris en considération et méthode de calcul permettant de fixer les
quotes-parts de parties communes

Pour satisfaire au 4°™ alinéa de 'article 10 de la loi du 10 juillet 1965 (introduit par
I'article 76 de la loi SRU du 13 décembre 2000), il est précisé que la quote-part des
parties communes afférente a chaque lot est proportionnelle a la valeur relative de
chaque partie privative par rapport a I'ensemble des valeurs desdites parties, telles
gue ces valeurs résultent, lors de I'établissement de la copropriété, de la consistance,
de la superficie et de la situation des lots, sans égard a leur utilisation.
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TITRE 2 : REGLEMENT DE COPROPRIETE

PREMIERE PARTIE : GENERALITES ET DIVISION DE L'IMMEUBLE

CHAPITRE 1 : GENERALITES

e ARTICLE 1: OBJET DU REGLEMENT DE COPROPRIETE

Le présent reglement est dressé conformément aux dispositions :

- de laloi n® 65.557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété modifiée par :
La loi n® 79.2 du 2 janvier 1979 — La loi N° 85.1470 du 31 décembre 1985 — La loi N°
94-624 du 21 juillet 1994 — La loi N° 96.1107 du 18 décembre 1996 — La loi SRU N°
2000-1208 du 13 décembre 2000 — La loi N° 2003-699 du 30 juillet 2003 —
L’ordonnance N° 2013-516 du 20 juin 2013 — La loi ENL N° 2006-872 du 13 juillet 2006
— La loi N° 2009-323 du 25 mars 2009 — La loi N° 2010-788 du 12/07/2010 — L’Art 23
de la loi N° 2011-267 du 14 mars 2011 — La loi ALUR N° 2014-366 du 24 mars 2014 ;
La loi MACRON n° 2015-990 du 6 Aoiit 2015; La loi Elan n° 2018-1021 du 23 novembre
2018.

- du décret n° 67.223 du 17 mars 1967 portant réglement d’administration publique
pour I'application de la loi du 10/07/65, modifiée par :

Le décret N° 73.748 du 26 juillet 1973 — Décret N° 86.768 du 9 juin 1986 — décret
92.755 du 31 juillet 1992 — décret N° 95.162 du 15 février 1995 — Décret N° 97.532 du
23 mai 1997 — décret N° 2000.293 du 4 avril 2000 — décret N° 2004-479 du 27 mai
2004 — décret N° 2010-391 du 20 avril 2010 ;

- du Livre VIl —titres |, 11, 11l et IV du Code de la Construction et de I'Habitation relatif
aux immeubles relevant du statut de la copropriété, créé par les articles 52-54-58 et
65 de la loi ALUR N° 2014-366 du 24 mars 2014 ; et le chapitre Il du titre V du livre Il
du CCH modifié par I'article 68 de ladite loi ALUR.

- du Livre Il —titre Il du Code de I'Urbanisme : article L321.1.1 créé par I'article 66 de
la loi ALUR n°® 2014-366 du 24 mars 2014 ; et les articles L321-29 et L327-1 modifiés
par I'article 66 de ladite loi (relatifs a la requalification des copropriétés) ;

Il a pour but de :

1/ Déterminer la destination et les conditions de jouissance des parties affectées a
I'usage exclusif de chaque copropriétaire, dites “ parties privatives ” et de celles qui
servent a I'usage collectif dites “ parties communes” telles qu’elles résultent de I'état
descriptif de division.

2/ Déterminer et fixer les droits et obligations des copropriétaires, locataires et
occupants dudit immeuble ;
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3/ Organiser I'administration de ce groupe en vue de sa bonne tenue, de son
entretien, de la gestion des parties communes et la participation des copropriétaires
au paiement des charges et a la gestion ;

4/ Régler entre les divers copropriétaires, locataires et occupants, les rapports de
voisinage et de copropriété, afin d’éviter, dans la mesure du possible, toutes
difficultés ;

5/ Indiquer les différentes servitudes réciproques passives et actives de I'immeuble.

Tout ce qui n’est pas prévu par le présent réglement restera régi par le droit
commun, a défaut de décisions d’assemblées générales, statuant dans les conditions
prévues a la loi du 10 juillet 1965.

Ce réglement et toutes modifications qui lui seraient régulierement apportées,
seront obligatoires pour tous les copropriétaires, ainsi que leurs ayants droit et
ayants cause. Il fera la loi commune a laquelle tous devront se conformer.

e ARTICLE 2 : ENTREE EN VIGUEUR

Le présent reglement de copropriété entrera en vigueur dés que les lots composant
I'immeuble appartiendront a au moins deux copropriétaires.

CHAPITRE 2 : DIVISION DE L'IMMEUBLE.

e ARTICLE 1 : DISTINCTION PARTIES COMMUNES — PARTIES PRIVATIVES

L’ensemble immobilier est divisé :

— En parties communes affectées a I'usage ou a I'utilité de tous les copropriétaires ou
d’un groupe de copropriétaires, a charge pour eux d’en user et de participer aux
charges y afférentes conformément aux dispositions du présent réglement. Ces
parties communes feront I'objet d’une propriété indivise répartie entre tous les
copropriétaires.

—En_parties privatives affectées a |'usage exclusif et particulier de chaque
copropriétaire.

e ARTICLE 2 : PARTIES COMMUNES GENERALES

1) PARTIES COMMUNES GENERALES :

Les parties communes générales comprennent toutes les parties de I'immeuble et
leurs droits qui leurs sont rattachées, qui ne sont pas affectées a I'usage exclusif d’'un
copropriétaire ou d’un groupe de copropriétaires.

Elles comprennent notamment :

a) La totalité du sol bati ou non bati ;

b) Les clotures et murs périphériques de la copropriété, s'ils existent, en tant
gu’ils dépendent et qu’ils appartiennent a la copropriété ;

c) Les canalisations de distribution d’eau sauf les parties des canalisations ou

conduites affectées a l'usage exclusif et particulier de chaque propriétaire ou
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d)

e)

f)

g)

h)

d’un groupe de propriétaires se trouvant a l'intérieur des parties privatives ou
des parties communes spéciales, jusqu’au branchement particulier sur le robinet
d’arrét (étant entendu que les robinets d’arréts sont des parties communes) ;

Tous réseaux de distribution, notamment d’électricité et de
télécommunication, sauf les parties affectées a I'usage exclusif et particulier de
chaque propriétaire ou d’un groupe de propriétaires se trouvant a lI'intérieur des
parties privatives ou des parties communes spéciales ;

Propriété des colonnes montantes :

Les colonnes montantes comprennent |'ensemble des ouvrages électriques situés
en aval du coupe circuit principal nécessaires au raccordement au réseau public
de distribution d'électricité des différents consommateurs ou producteurs situés
au sein d'un méme immeuble ou de bdtiments séparés construits sur une méme
parcelle cadastrale ou sur des parcelles cadastrales appartenant a une méme
personne, a l'exception des dispositifs de comptage. Elles appartiennent au
réseau public de distribution d’électricité.

N

Les réseaux d’assainissement, les tuyaux du tout a I'égout et les
branchements d’égout, sauf les parties affectées a I'usage exclusif et particulier
de chaque propriétaire ou d’un groupe de propriétaires se trouvant a l'intérieur
des parties privatives ou des parties communes spéciales ;

Les tuyaux d’évacuation et le réseau de gestion des eaux pluviales y compris
les branchements sauf les parties affectées a I'usage exclusif et particulier de
chaque propriétaire ou d’un groupe de propriétaires se trouvant a I'intérieur des
parties privatives ou des parties communes spéciales ;

Les fondations, semelles, radiers, pieux et les éléments porteurs du
Batiment, concourant a la stabilité ou a la solidité du batiment, tels les gros murs
de facades, pignons, refends, voiles, piliers, poteaux et autres et, d’une fagon
générale, les éléments verticaux et horizontaux de structure, leurs revétements
intérieurs, extérieurs, a |'exception des revétements superficiels dans les parties
privatives ;

Les éléments assurant le clos, le couvert et I'étanchéité, la toiture
(charpentes et couverture) ou la toiture terrasse du batiment et d’'une maniére
générale tout ce qui forme I'ossature du batiment dans son ensemble ;

Le gros ceuvre des planchers, tels les poutres et dalles, a I'exclusion des
revétements de sols et des plafonds ;

La partie en sous-sol inaccessible ;

Les coffres, gaines et tétes de cheminées du batiment ;

Les ornements des facades, y compris les garde-corps et barres d'appui des
fenétres et tous accessoires a ces choses ;

Les cloisons, clotures (vitrages, pare vues, etc.) séparatifs de deux locaux,
ensemble de locaux ou emplacements fermant deux lots contigus et appartenant
a des propriétaires différents, appartiendront en mitoyenneté aux propriétaires
de ces lots, hormis les murs de refend et gros porteurs qui resteront parties
communes. Les cloisons qui séparent les locaux privatifs des parties communes
ainsi que les murs de refend et gros porteurs dans la partie qui traverse les
locaux privatifs, font parties des choses communes ;

Les antennes collectives de radios et de télévisions, les cables de distribution
(non compris les prises dans les locaux privatifs) a I’exclusion de ce destiné a
|'usage exclusif d’un lot ;
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0) Et, en général, les éléments et appareils de toute nature et leurs accessoires
affectés a l'usage ou I'utilisation de I'ensemble des copropriétaires de
I'immeuble, y compris leur emplacement, a I'exception de ceux situés a
I'intérieur de chaque local privatif ou destinés a un groupe de copropriétaires, le
tout a défaut d’autre convention ;

p) Les servitudes actives, a charge de celles passives, existant éventuellement
entre I'ensemble immobilier, objet des présentes, et les fonds voisins ;

Cette énumération est purement énonciative et non limitative, font partie des choses
communes, tous les objets, fixes ou mobiles qui, par leur caractere, leur destination

ou usage ne sont pas au bénéfice exclusif ou particulier d’'un propriétaire déterminé.

2) ACCESSOIRES AUX PARTIES COMMUNES :

Conformément a l'article 3 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1967, sont accessoires aux
parties communes :

- le droit de surélever un batiment affecté a I'usage commun ou comportant
plusieurs locaux qui constituent des parties privatives différentes, ou d’en
affouiller le sol,

- le droit d’édifier des batiments nouveaux dans des cours, parcs ou jardins
constituant des parties communes,

- le droit d’affouiller de tels cours, parcs ou jardins,

- le droit de mitoyenneté afférent aux parties communes.

Est également accessoire aux parties communes, le droit de créer de nouvelles
surfaces de plancher.

Les parties communes et les droits qui leur sont accessoires ne peuvent faire I'objet,
séparément des parties privatives d’une action en partage, ni d’une licitation forcée.

e ARTICLE 3 : PARTIES COMMUNES SPECIALES

Les parties communes spéciales sont celles qui sont affectées a I'usage exclusif d’un
groupe déterminé de copropriétaires.

Ainsi sont créées :

Des parties communes spéciales affectées a I'usage exclusif des lots 2 a 6 (exclusion

dulotl):

Elles comprennent notamment :

- L'entrée, le hall et son dégagement, les locaux communs, les différentes portes y
afférents, accessoires et systemes d'ouvertures, les revétements superficiels du sol,
des murs et du plafond y compris la décoration susceptible de s'y trouver ou d'y étre
installée ;

- Les escaliers de desserte a |'étage, cage, marches et contre marches, ainsi que les
paliers ;

- Le systéme d’éclairage de ces parties communes spéciales ;

Ces espaces communs spéciaux sont mentionnés en teinte jaune sur les plans de
mise en copropriété ci-annexés.
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e ARTICLE 4 : PARTIES PRIVATIVES

Les parties privatives sont constituées par les locaux et espaces, qui, au terme de
I’état descriptif de division ci-dessus, sont compris dans la composition d’un lot et
comme tel, lui sont affectés a son usage exclusif et particulier ;

Et, en résumé, tout ce qui est en usage privatif et inclus a l'intérieur des locaux
constituant les lots ci-dessus désignés dans |'état descriptif de division, et compte
tenu des précisions qui y sont données.

Chaque propriétaire de locaux bénéficiera d’une propriété exclusive et particuliere
sur le lot lui revenant, tel que mentionné dans I'état descriptif de division ci-dessus.

Elles comprennent notamment, sans que cette énonciation soit limitative :

- les carrelages, dalles, revétements de sols,

- les plafonds,

- les cloisons intérieures non porteuses avec leurs portes,

- les portes palieres, les fenétres, les volets, ainsi que leurs accessoires et,
d'une facon générale, les ouvertures des locaux privatifs,

- les enduits et revétements intérieurs des murs et des cloisons, quels qu'ils
soient,

- les canalisations intérieures et raccordements particuliers aprés compteurs,
lorsqu’ils existent, les appareillages, robinetteries et accessoires qui en
dépendent,

- les installations sanitaires des salles d'eau et salles de bains, des cabinets de
toilette et des water-closets,

- lesinstallations des cuisines,

- les branchements de télévision ou au réseau cablé ou fibré, jusqu’a la boite
de dérivation,

- les détecteurs d’incendie ou tout dispositif en tenant lieu en application de la
réglementation en vigueur,

- Les bouches de VMC et prises d’air,

- tous les accessoires des parties privatives tels que serrurerie, robinetterie, les
placards et penderies, tout ce qui concours a l'aménagement et a la
décoration intérieure notamment les glaces, peintures, boiseries.

Et en général, tout ce qui, étant a usage privatif, est inclus a l'intérieur des locaux
constituant des lots désignés a |'état descriptif de division objet également des
présentes. Précision faite que les séparations de balcons sont communes. Les
cloisons intérieures sont en mitoyenneté lorsqu’elles ne sont pas porteuses.

Pour les balcons, les parties privatives comprennent seulement le revétement
superficiel au-dessus du complexe d'étanchéité.

e ARTICLE 5 : PARTIES MITOYENNES

Les cloisons, clotures, haies et vitrages séparatifs de deux locaux, ensemble de locaux
ou emplacement fermant deux lots contigus et appartenant a des propriétaires
différents, appartiendront en mitoyenneté aux propriétaires de ces lots, hormis les
murs de refend et gros porteurs qui resteront parties communes.
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Les cloisons qui séparent les locaux privatifs des parties communes ainsi que les murs
de refend et porteurs dans la partie qui traverse les locaux privatifs, font partie des
choses communes.
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DEUXIEME PARTIE : DROITS ET OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES

CHAPITRE 1 : RAPPEL DE LA DESTINATION DE L'IMMEUBLE

L'immeuble est destiné a 'usage d’habitation et de commerce. Chaque propriétaire a
le droit de jouir et de disposer des choses qui constituent sa propriété particuliére, a
la condition de ne pas nuire aux droits particuliers ou communs des autres
propriétaires et de se conformer aux prescriptions formulées ci-apres.

Aucune modification ne pouvant compromettre la destination de l'immeuble ne
pourra étre faite sans le consentement de I'unanimité des propriétaires. Les divers
plateaux a usage d’habitation ne pourront étre occupés que bourgeoisement.

Les professions libérales sont admises, dans les lots a usage d’habitation, dans la
mesure ou elles nengendrent pas de nuisances supplémentaires au syndicat de
copropriété, sous réserve d’obtenir les autorisations administratives nécessaires et
de supporter les charges supplémentaires qu’elles géneérent.

Selon I'emplacement, le Syndic appliquera un coefficient multiplicateur au niveau des
charges a savoir 20 % par étage soit 1.20 pour le ler, 1.40 pour le 2eme ,1.60 pour le
3°m ..etc.

CHAPITRE 2 : USAGE DES PARTIES COMMUNES

a) Généralités
Chaque copropriétaire sera responsable, a I'égard du syndicat comme de tout autre
copropriétaire des troubles de jouissance et infractions aux dispositions du présent
réglement dont lui-méme, sa famille, ses préposés, ses locataires ou occupants et
fournisseurs seront directement ou indirectement les auteurs, ainsi que des
conséquences dommageables résultant de sa faute ou de sa négligence et de celle de
ses préposés, ou par le fait d'une chose ou d'une personne dont il est légalement
responsable.
Tout copropriétaire devra donc imposer le respect desdites prescriptions aux
personnes ci-dessus désignées, sans que, pour autant, soit dégagée sa propre
responsabilité.
Aucune tolérance ne pourra devenir un droit acquis, qu'elle qu'en puisse étre la
durée.
La responsabilité du syndicat ou du syndic ne pourra étre engagée en cas de vol ou
d'action délictueuse commise dans les parties communes ou dans les parties
privatives, chaque copropriétaire ayant I'entiére responsabilité de la surveillance de
ses biens.

b) Dispositions diverses

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

Pour l'exercice de ce droit, il sera responsable dans les termes du paragraphe «
Généralités » ci-dessus.
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Chacun des copropriétaires devra respecter les réglementations intérieures qui
pourraient étre édictées pour l'usage de certaines parties communes et le
fonctionnement des services collectifs et des éléments d'équipement commun.
L'entrée de la résidence est interdite aux quéteurs, vendeurs, quémandeurs,
démarcheurs ou prospecteurs.

Il est formellement interdit de stocker dans I'immeuble des produits inflammables tel
que pétrole et dérivés, gaz liquéfiés, bois de chauffage, charbon.

Les animaux non tenus en laisse sont interdits dans les parties communes.

c¢) Encombrement
Nul ne pourra, méme temporairement, encombrer les parties communes, ni y
déposer quoi que ce soit, ni les utiliser pour son usage exclusivement personnel, en
dehors de leur destination normale, sauf cas de nécessité. Les passages, escaliers,
couloirs, entrées devront étre laissés libres en tout temps. Notamment les entrées et
couloirs ne pourront en aucun cas servir de garages a bicyclettes, motocyclettes,
voitures d'enfants ou autres.
Aucun copropriétaire ne pourra procéder a un travail domestique ou autre dans les
parties communes de 'immeuble.
Aucun copropriétaire ne pourra constituer dans les parties communes de dépot
d'ordures ménageres ou de déchets quelconques. Il devra déposer ceux-ci aux
endroits prévus a cet effet.

d) Aspect extérieur de I'immeuble
La conception et I'harmonie générale de I'immeuble devront étre respectées sous le
contréle du syndic.
Les preneurs des locaux commerciaux pourront installer une enseigne extérieure
sous réserve de tout respect de toute autorisation administrative et a condition que
cette enseigne ne dépasse pas en longueur les limites du lot concerné. Les
caractéristiques de cette enseigne devront étre décidées par le Syndic et le Conseil
Syndical. Elle devra étre en conformité avec les réglements et usages locaux.
L'installation de cette enseigne sera faite au risque et péril du copropriétaire ou de
son ayant-droit. Ces derniers devront veiller a ce que I'enseigne soit solidement
installée, devront l'entretenir en parfait état et seront seuls responsables des
accidents que sa pose ou son existence pourraient occasionner.
Le copropriétaire, ou son ayant-droit, devra déposer a ses frais et sans délai tous
coffrages et décorations ainsi que toutes installations qu’il aurait faite et dont
I’enlevement sera utile pour la recherche et la réparation des fuites de toute nature,
de fissures et en général pour I'exécution de tous travaux.
Il devra la déposer a ses frais et sans délai lors de I’exécution du ravalement ou de
tous travaux sur la facade.

Il est également toléré l'apposition d'écriteaux provisoires annoncant la mise en
vente ou la location d'un lot. En outre, I'apposition des panonceaux des officiers
publics ou ministériels est autorisée selon les usages.

Le syndic de la copropriété pourra, par ailleurs, autoriser I'apposition sur les parties
communes de plaques professionnelles dont il déterminera I'emplacement, la forme,
les dimensions, la nature et les mentions susceptibles d'y étre portées, le tout sous
réserve de I'obtention des autorisations administratives requises. En cas de
difficultés, il sera référé de la question a I'assemblée des copropriétaires statuant
dans les conditions particulieres de majorité.
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Les installations d'antennes ou de dispositifs particuliers extérieurs de réception de
radiotélévision individuels (parabole, antenne ...), dans le souci de respecter 'aspect
esthétique général de I'immeuble sont interdites.

Sauf autorisation expresse donnée par I'assemblée générale, I'installation d’appareils
de climatisation par les copropriétaires a I'extérieur des batiments (facades, balcons
et terrasses) est interdite.

e) Services collectifs et éléments d’équipement
Il sera installé dans les entrées des boites aux lettres, en nombre égal au nombre de
locaux d'habitation ou professionnel d'un modele déterminé par I'assemblée
générale.
Les copropriétaires pourront procéder a tous branchements, raccordements sur les
descentes d'eaux usées et sur les canalisations et réseaux d'eau, d'électricité, de
téléphone et, d'une facon générale, sur toutes les canalisations et réseaux
constituant des parties communes, le tout dans la limite de leur capacité et sous
réserve de ne pas causer un trouble anormal aux autres copropriétaires et de
satisfaire aux autres conditions du présent réglement.
L'ensemble des services collectifs et éléments d'équipement commun étant propriété
collective, un copropriétaire ne pourra réclamer de dommages-intéréts en cas d'arrét
permanent pour cause de force majeure

f) Locaux communs
Les locaux communs ainsi que leurs aménagements et accessoires, devront étre

conservés par les utilisateurs dans un état de rigoureuse propreté.

CHAPITRE 3 : USAGE DES PARTIES PRIVATIVES

Chacun des copropriétaires aura le droit de jouir et d'user en bon pere de famille des
parties de I'immeuble dont il aura I'usage exclusif, a la condition de ne pas nuire aux
droits des autres copropriétaires, le tout conformément a la destination de
I'immeuble, telle qu'elle est déterminée par le présent reglement.

De facon générale, il ne devra rien étre fait qui puisse porter atteinte a la destination,
compromettre I'harmonie et la solidité de I'immeuble, nuire a la sécurité ou a la
tranquillité des occupants.

Toutefois, si les circonstances I'exigent et a condition que I'affectation, la consistance
ou la jouissance des parties privatives comprises dans son lot n'en soient pas altérées
de maniére durable, aucun des copropriétaires ou de leurs ayants droit ne peut faire
obstacle a I'exécution des travaux régulierement et expressément décidés par
I'assemblée générale.

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

a) Occupation

Le nombre de personnes occupant les locaux doit étre adapté a la taille de ceux-ci.
Les locaux devront étre occupés par des personnes de bonne vie et meoeurs, qui ne
devront rien faire directement ou indirectement qui puisse nuire a la bonne tenue de
I'immeuble et a sa tranquillité.

L'exercice des professions libérales y est admis, sous condition formelle que les
professions exercées ne puissent nuire ni au bon aspect, ni a la tranquillité des
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immeubles, ni enfin, géner par I'odeur et le bruit les autres copropriétaires, et sous
réserve de I'obtention des autorisations administratives nécessaires.

Les personnes exercant devront supporter les incidences financieres de cette
affectation.

b) Location

Les copropriétaires pourront louer leurs lots comme bon leur semblera, a la
condition que les locataires respectent les prescriptions du présent reglement.

Les baux ou engagements de location devront imposer aux locataires |'obligation de
se conformer aux prescriptions du présent réglement.

Les copropriétaires resteront personnellement garants et responsables de

I’exécution de cette obligation.

Lorsqu’un bail ou un engagement de location aura été consenti, le copropriétaire
devra, dans les quinze jours de I'entrée en jouissance du locataire, en aviser le syndic
par lettre recommandée.

La transformation des plateaux a usage d’habitation en chambres meublées
destinées a étre louées a des personnes distinctes est interdite, mais la location en
meublé de plateaux a usage d’habitation entiers est autorisée.

c) Tranquillité de 'immeuble

D’une maniére générale, les occupants devront veiller a ne jamais troubler la
tranquillité de I'immeuble par eux-mémes, leur famille, leurs invités ou les personnes
a leur service. En conséquence, tous bruits, notamment les tapages diurnes comme
nocturne troublant la tranquillité de I'immeuble, les trépidations, les odeurs, la
chaleur, les radiations ou toute autre cause de trouble, le tout compte tenu de Ia
destination de 'immeuble sont formellement interdits.

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

L'usage des appareils de radio, de télévision, de diffusion musicale ainsi que des
instruments de musique, etc..., est autorisé sous réserve de l'observation des
reglements de ville et de police, et sous réserve également que le bruit en résultant
ne soit pas génant pour les voisins.

Le revétement des sols ne pourra étre modifié qu’apres autorisation du syndic ayant
pris I'avis de l'architecte de la copropriété, et sous la condition expresse que le
procédé utilisé et les nouveaux matériaux employés présentent des caractéristiques
d’isolation phonique au moins égales a celles des procédés et des matériaux d’origine
et ne soient pas susceptibles de répercussions sur I'équilibrage de I'éventuel
chauffage collectif.

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

Les occupants devront veiller a I'ordre, la propreté, la salubrité de I'immeuble.

Les machines a laver et autres appareils ménagers susceptibles de donner naissance
a des vibrations devront étre posés sur un dispositif empéchant la transmission de
ces vibrations.

Les appareils électriques devront étre aux normes et antiparasités.

Dans toutes les pieces carrelées, les tables et sieges devront étre équipés d'éléments
amortisseurs de bruit.

15

7 rue de Bernis — NIMES



d) Utilisation des fenétres,

Il ne pourra étre étendu de linge, ni exposé aucun objet aux fenétres, et d'une fagon
générale en dehors des endroits qui pourraient étre réservés a cet effet.

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

e) Harmonie de I'’ensemble immobilier

Les portes d’entrée des logements et leurs accessoires, les fenétres, les persiennes,
les garde-corps, balustrades, rampes et barres d’appui des fenétres, les auvents, la
peinture extérieure, et, d’'une maniere générale, tout ce qui contribue a I’'harmonie
de I'immeuble, ne pourront étre modifiés, bien que constituant une partie privative,
sans le consentement de la majorité des propriétaires, délibérant comme il sera dit
plus loin.

Les copropriétaires ou ayants droit de ces derniers pourront poser sur la porte
paliére desservant leur plateau a usage d’habitation, une plaque indiquant leurs
qualités, nom et profession, dont les caractéristiques, dimensions, matériaux...
devront étre agréés par le syndic et le conseil syndical, dans les conditions prévues
par I'assemblée générale.

Les propriétaires ne pourront faire ou laisser faire aucun travail avec ou sans machine
et outils, de quelque genre que ce soit, qui soit de nature a nuire a la solidité de
I'immeuble ou a géner leurs voisins par le bruit, I'odeur, les vibrations ou autrement.

f) Antenne satellite individuelle ou parabole

Il ne pourra étre installé d’antenne satellite individuelle de télévision ou parabole sur
les fagades, les fenétres.

Le copropriétaire restera responsable vis-a-vis de la copropriété et des tiers de toutes
les conséquences dommageables résultant de ces travaux.

g) Travaux et modifications

Les copropriétaires devront supporter I'exécution de travaux régulierement décidés
par l'assemblée générale. Les copropriétaires ou leurs ayants droit devront
supporter, sans indemnité, I'exécution des travaux d’entretien, de réparation, qui
seraient nécessaires aux parties communes, quelle qu’en soit la durée, et si besoin
est, livrer acces aux architectes, entrepreneurs, ouvriers chargés de la surveillance ou
de I'exécution des travaux, et cela notamment pour les diverses canalisations ou
conduits collectifs et unitaires pouvant traverser les locaux de chaque propriétaire ou
y aboutir. En cas d’absence prolongée, tout occupant devra organiser le libre acces
de son plateau a usage d’habitation. Dans le cas ou les travaux entraineraient des
détériorations, il demeure bien entendu que les lieux devront étre remis en état, aux
frais de la copropriété.

Chaque copropriétaire pourra modifier comme bon lui semble la division ou la
distribution intérieure des parties divises sur lesquelles il exerce son droit, a
condition de ne pas porter atteinte a la destination de I'immeuble. Le copropriétaire,
auteur des modifications, restera responsable de tout dommage causé du fait de ces
travaux.

Toutefois, si les travaux intéressent le gros ceuvre de l'immeuble, apportent une
modification aux portes paliéres, aux cloisons sur couloirs et escaliers, intéressent
I'aspect extérieur de l'immeuble de quelque fagon que ce soit, apportent une
modification aux installations de chauffage (dans le cadre d’une installation de
chauffage collectif), ils devront étre autorisés par I'assemblée générale statuant dans
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les conditions de majorité fixées par la loi et le présent réglement de copropriété. Il
en est de méme si les travaux envisagés contribuent a modifier I'isolation acoustique
existante ou I'étanchéité.

Le syndicat des copropriétaires peut décider d’entretenir, réparer, modifier les
choses classées dans les parties privatives mais qui doivent étre entretenues comme
parties communes (fenétres, volet, et autres), notamment a l'occasion d’un
ravalement général.

h) Sécurité des personnes et des biens - Salubrité

Les conduits de fumée et les appareils qu’ils desservent, s’il en existe, devront étre
ramonés suivant les reglements d’usage. L'utilisation des poéles ou autres appareils a
combustion lente est formellement interdite.

Les occupants des différents lots devront faire leur affaire de I’entretien des
installations de chauffage incluses dans leur plateau a usage d’habitation.

Les propriétaires dont les locaux seront équipés d’'une chaudiére a gaz devront
souscrire un contrat d’entretien de ladite chaudiere. Les flexibles raccordant les
appareils de cuisson devront étre changés a la date de préemption. L'utilisation de
bouteille de gaz pour la cuisson est interdite. Les dispositifs d’aération et de
ventilation ne devront en aucun cas étre obstrués. Tous dégats occasionnés par une
méconnaissance de ces prescriptions resteront a la charge du propriétaire défaillant.

Les bouches d’aération et les V.M.C incluses dans les parties privatives d’'un lot
devront étre régulierement nettoyées par les occupants des locaux concernés.

Chague occupant devra maintenir les robinets et chasses d’eau en bon état de
fonctionnement, notamment pour éviter les fuites d’eau et les vibrations dans les
canalisations. Il devra laisser accéder les employés chargés de vérifier les
installations. Toutes réparations utiles devront étre exécutées sans retard. En cas de
fuites, le propriétaire du local ou elles se produiront devra réparer les dégats.

Il est formellement interdit de jeter dans les canalisations en général, et les
canalisations d’eau en particulier, des ordures, débris, corps solides quelconques, ou
produits susceptibles de corroder la surface ou d’engorger les conduites
d’écoulement.

Il ne pourra étre introduit et conservé dans les locaux privatifs des matieres
dangereuses, insolubles et malodorantes. Il ne pourra étre placé ni entreposé aucun
objet dont le poids excede la limite de charge des planchers ou celle qui sera
déterminée par I'architecte de I'immeuble.

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

Tout copropriétaire restera responsable, a I'égard des autres propriétaires, des
conséquences dommageables entrainées par sa faute ou sa négligence, par celle de
membres de sa famille, d’'un de ses préposés, ou par 'effet d’un tiers dont il est
légalement responsable.
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TROISIEME PARTIE : REPARTITION ET REGLEMENT DES CHARGES DE COPROPRIETE
CHAPITRE 1 : GENERALITES

Les dispositions du présent titre ont pour objet :
- de définir les différentes catégories de charges ;
- et pour chacune de ces catégories, de fixer ;
e leslots entre lesquels elles doivent étre réparties ;
e la quotité que devra supporter chacun de ces lots.

Les charges sont les dépenses incombant définitivement aux copropriétaires,
chacun pour sa quote-part.

La définition des différentes charges incombant aux copropriétaires et les modalités
de leur répartition sont définies a I'article 10 modifié de la Loi n° 65-557 du 10
Juillet 1965 qui établit une distinction entre les charges relatives a la conservation,
a I'entretien et a 'administration des parties communes, d’une part ; et les charges
entrainées par les services collectifs et les éléments d’équipement communs,
d’autre part.

La premiére catégorie de charges est répartie proportionnellement au prorata des
tantiémes de copropriété afférents a chaque lot ; la seconde catégorie est répartie
en fonction de I'utilité que ces services et éléments présentent pour chaque lot.

Aggravation des charges : tous travaux, actes d'acquisition ou de disposition
apportant une modification des charges ainsi rendues nécessaire peut étre décidée
par I'Assemblée générale.

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

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

Les copropriétaires sont tenus de participer aux versements de provisions et

avances mentionnées a I'article 35 modifié du Décret n° 67-223 du 17 Mars 1967, et
définies a I'article 45-1 du méme décret.

CHAPITRE 2 : CHARGES COMMUNES GENERALES

e ARTICLE 1 : DEFINITION

Les charges communes générales a tous les copropriétaires comprennent toutes
celles qui ne sont pas considérées comme charges spéciales, particuliéres ou
individuelles aux termes du présent reglement.

Elles comprennent d'une part, les dépenses relatives aux parties communes
générales qui ne sont pas incluses dans les charges spéciales, et, d'autre part, les

dépenses relatives a des services communs dans la mesure ou il n'est pas possible
d'affecter ces dépenses aux charges spéciales.
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Sous réserve de stipulations particuliéres, les charges communes générales
comprennent toutes les dépenses afférentes, directement ou indirectement, aux
parties communes générales et notamment, sans que cette énonciation soit
limitative :

a)

b)

Les frais et dépenses d’administration et de gestion commune :

les frais et dépenses d'administration et de gestion commune, tels que la
rémunération du syndic, les frais de fonctionnement du syndicat et du conseil
syndical ;

les honoraires de I'architecte de la copropriété (désigné par le syndic ou par
I'assemblée générale) ou de I'architecte concepteur de I'immeuble (lorsqu'il
est recouru a ses services) ;

les honoraires des avocats et conseils, au cas ou il serait fait appel a leurs
services (étant entendu que, dans le cas ol leur intervention serait
nécessitée par les agissements d'un copropriétaire ne respectant pas les
prescriptions du présent réglement, lesdits honoraires lui incomberaient
personnellement et devraient étre remboursés uniqguement par lui) ;

les salaires de tous préposés a I'entretien des parties communes générales
et des éléments a usage commun général, ainsi que les charges sociales et
fiscales, et les prestations avec leurs accessoires, les frais d’assurance
contre les accidents du travail et avantages en nature y afférents.

Les imp0ts, contributions et taxes sous quelque forme et dénomination que
ce soit auxquels seront assujetties toutes les « Parties communes générales
» de I'immeuble, et méme ceux afférents aux parties privatives tant que, en
ce qui concerne ces derniers, les services administratifs ne les auront pas
répartis entre les divers copropriétaires :

les redevances et taxes d’enlevement des ordures ménagéres, de
déversement a I'égout, de balayage,... dans la mesure ou elles ne feront pas
I’objet d’un réle nominatif au nom des copropriétaires.

Les dépenses afférentes a tous objets mobiliers et fournitures utiles en
conséquence des dépenses susvisées.

Les primes d’assurance souscrites par le Syndicat contre lI'incendie et les
dégats des eaux, contre la responsabilité civile du Syndicat des
Copropriétaires du fait de ses préposés ou des parties communes générales.

Les frais :

- de réparation de toute nature, grosse ou menue, a faire, aux gros murs, a la
toiture, aux tétes de cheminée, aux canalisations d’eau et d’électricité (sauf,
cependant, pour les parties de ces diverses installations se trouvant a
I'intérieur de chaque lot et affecté a un usage exclusif et particulier) aux
tuyaux d’écoulement des eaux pluviales ainsi qu’a ceux conduisant les eaux
ménageres au tout a I'égout, et d’une maniere générale, a tous les
aménagements et a ce qui fait 'ossature du batiment y compris la partie
inaccessible en sous-sol ;

- Les frais de ravalement des facades du batiment auxquels s’ajouteront,
mais seulement lorsqu’ils seront la conséquence d’un ravalement général, les
frais de nettoyage et de peinture des extérieurs des fenétres, des persiennes
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ou stores, garde-corps, balustrades, appuis des balustrades et fenétre de
chaque local.

f) Les frais d'entretien, de réparation et de remplacement de toute nature,
grosses ou menues, a faire aux diverses canalisations, a savoir :

- aux canalisations et aux installations communes a I'ensemble immobilier
pour l'eau, I'électricité, les cables, I'’écoulement des eaux pluviales et des
eaux usées, et aux tuyaux communs a I'ensemble immobilier conduisant les
eaux ménageres au tout-a-I'égout, (sauf pour les parties intérieures a I'usage
exclusif et particulier de chaque lot privatif) ,

- le colt des réparations nécessitées par les engorgements dans les

canalisations générales d’évacuation des eaux usées, lorsque la cause

d’engorgement ne pourra pas étre exactement déterminée,

I'achat, I'entretien et le remplacement du matériel d’entretien a l'usage

commun dudit 'ensemble immobilier,

- La différence susceptible d'exister entre le total des consommations
individuelles et celles relevées au compteur commun de I'immeuble sera
répartie entre les copropriétaires dans la méme proportion que les charges
communes générales.

g) Les frais de souscription, renouvellement et reglements des contrats
d’entretien des installations de sécurité incendie que sont les extincteurs,
les blocs autonomes de secours.

Et, généralement, toutes les dépenses de quelque nature qu'elles soient,
afférentes aux parties communes générales a l|'usage de tous les
copropriétaires de l'immeuble ci-dessus définies ou consécutives a leur
utilisation et qui ne font pas I'objet d'une répartition spéciale des charges.

e ARTICLE 2 : REPARTITION

Les charges communes générales ci-dessus définies seront réparties entre les tous
les copropriétaires, au prorata de leurs quotes-parts de copropriété générales.

Toutefois, les copropriétaires qui aggraveraient les charges générales par leur fait,

celui de leurs locataires ou des gens a leur service, supporteraient seuls les frais et
dépenses ainsi occasionnés.

CHAPITRE 3: CHARGES RELATIVES AUX SERVICES COLLECTIFS ET ELEMENTS
D’EQUIPEMENT COMMUN

Néant.

CHAPITRE 4 : CHARGES COMMUNES SPECIALES

Les charges communes spéciales sont celles relatives a la conservation, a I’entretien
et a I'administration des parties communes spéciales.
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Sous réserve de stipulations particulieres, les charges communes spéciales
comprennent toutes les dépenses afférentes, directement ou indirectement, aux
parties communes spéciales.

Toutefois, les copropriétaires qui aggraveraient les charges spéciales par leur fait,
celui de leurs locataires ou des gens a leur service, supporteraient seuls les frais et
dépenses ainsi occasionnés.

e Charges relatives a la conservation, a I'entretien et a 'administration des parties
communes spéciales aux lots 2 a 6 (exclusion du lot 1) :

Elles comprennent :

- Les frais de réparation, d’entretien, de ravalement et d’aménagement de I'entrée, du
hall et son dégagement, des locaux communs, (réparation ou remplacement des
menuiseries, entretien des revétements superficiels du sol, des murs et du plafond y
compris la décoration susceptible de s'y trouver ou d'y étre installée) ;

- Les frais d’entretien, de ravalement et d’'aménagement des dégagements de desserte
des logements situés a I'étage ;

- Les frais de réparation, d’entretien, de ravalement et d’'aménagement des I'escaliers
de desserte de I'étage, (I'entretien, la réparation des marches, de linstallation
électrique et des appliques, I'entretien des tapis, revétements superficiels des murs...);
- Les frais de I'entretien de propreté de ces parties communes (salaires des employés,
ustensiles, fournitures...),

- La consommation générale d’électricité et d’eau froide destinée a l'usage et a
I’entretien de ces parties communes spéciales,

- Les frais d’entretien du vidéophone, des boites aux lettres et du tableau d’affichage,
- Les frais d’entretien des containers poubelles et de leurs accessoires.

Cette énumération est purement énonciative et non limitative.

CHAPITRE 5 : TABLEAU DE REPARTITION DES CHARGES

TANTIEMES DE
Etage N° du lot TANTIEGMEF?\ISERZ_CEHSARGES CHA,RI?OE'I?SS;EC(SIALES
(entrée, escaliers, locaux
communs, paliers dégagements)
Sous-sol / RDC 1 274 -

RDC 2 188 241
1* 3 99 140
1* 4 138 195
1* 5 184 259
1% 6 117 165
1000 1000

Les Milliemes de charges relatifs a I'entrée, aux escaliers, aux paliers et locaux
communs sont calculés en appliquant une variation de 10% par étage multiplié par la
superficie corrigée des lots concernés.
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CHAPITRE 6 : CHARGES MITOYENNES

Les dépenses de toute nature intéressant les cloisons séparatives des locaux privatifs
qui font l'objet d’une mitoyenneté aux termes du présent reglement, seront
réparties par moitié entre les propriétaires mitoyens.

Toutefois, si les dépenses sont consécutives a des désordres affectant les gros
ouvrages, non imputables aux propriétaires mitoyens, se répercutant sur les
éléments mitoyens, elles seront prises en charge par I'ensemble des copropriétaires
du batiment.

CHAPITRE 7 : CHARGES PRIVATIVES

Les copropriétaires acquitteront, notamment, les contributions et taxes immobilieres
ou autres, présentes et a venir, leur incombant.

IIls devront en outre s’acquitter de toutes leurs obligations en ce qui concerne les
abonnements a I'électricité, les charges d’eau et leur ventilation, au téléphone, les
contrats personnels d’assurance et d’entretien d’éléments d’équipement personnel,
etc., et régler au syndicat les sommes dont il serait redevable.

IIs devront également s’acquitter des dépenses afférentes a tous les éléments décrits
comme faisant partie des parties privatives.

Les dépenses d’entretien du revétement du sol (3 I'exclusion du revétement
d’étanchéité) seront supportées par le propriétaire du lot sur lequel les travaux se
sont avérés nécessaires.

Les copropriétaires qui aggraveraient les charges communes par leur fait, celui de
leurs locataires ou celui des personnes a leurs services supporteront seuls les frais ou
dépenses supplémentaires qui seraient occasionnés.

D’une fagon générale, tous les frais exposés par le Syndicat des copropriétaires, par

le fait, la faute ou la négligence d’un copropriétaire, ou de l'une des personnes
résidant sous son toit, lui seront imputés.
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QUATRIEME PARTIE : REGLEMENT DES CHARGES - ASSURANCES -
OPERATIONS DIVERSES

A titre liminaire, il est rappelé que I'administration de la copropriété est régie par les
dispositions des articles 17 a 29-15 de la loi du 10 juillet 1965.

Chaque copropriétaire pourra disposer de ses droits et les utiliser selon les divers
modes juridiques de contrats et obligations, sous les conditions ci-apres exposées et
dans le respect des dispositions des articles 4 a 6 du Décret n° 67-223 du 17 Mars
1967, relativement notamment aux mentions a porter dans les actes et aux
notifications a faire au syndic.

CHAPITRE 1 : PROVISIONS — FONDS DE TRAVAUX — GARANTIE

. - Le syndic peut exiger le versement :

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

2*/ - Des provisions égales au quart du budget voté pour 'exercice considéré.
Toutefois, I'assemblée générale peut fixer des modalités différentes.

3*/ - Des provisions pour des dépenses non comprises dans le budget
prévisionnel, notamment afférentes aux travaux de conservation ou
d’entretien de I'immeuble, aux travaux portant sur les éléments
d’équipements communs, le tout a I'exclusion de ceux de maintenance.
4*/ - Des avances correspondant a |I'échéancier prévu dans le plan
pluriannuel de travaux adopté par I'assemblée générale.

5*/ - Des avances constituées par des provisions spéciales prévues a
I'article 18 Il de la loi du 10 Juillet 1965.

6*/ - Fonds travaux en conformité avec la loi ALUR

Le syndic produira annuellement la justification de ses dépenses pour |'exercice
écoulé dans les conditions de I'article 11 du décret du 17 Mars 1967.

IIl. - 1*/ - La provision est exigible le premier jour de chaque trimestre ou le premier
jour de la période fixée par I'assemblée générale.

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

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

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

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

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

3*/ - Les obligations de chaque copropriétaire sont indivisibles a I'égard du
syndicat, lequel, en conséquence, pourra exiger leur entiére exécution de
n'importe lequel de ses héritiers ou ayants droit.
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Ces versements comprennent, pour chacun des copropriétaires, les provisions
pour le syndicat principal et pour le syndicat secondaire a laquelle il appartient.

CHAPITRE 2 : ASSURANCES

|. - La responsabilité civile du fait de I'immeuble ou du fait des préposés du syndicat
a I'égard tant d’un copropriétaire que d’un voisin ou d’un tiers incombera, dans ses
conséquences pécuniaires, a chacun des copropriétaires proportionnellement a la
quote-part de son lot dans la copropriété des parties communes.

Néanmoains, si les dommages sont imputables au fait personnel d’'un occupant, non
couvert par une assurance collective, celui-ci en demeurera seul responsable.

Pour I'application des régles relatives a la responsabilité — y compris celle encourue
en cas d’incendie — les copropriétaires de I'immeuble seront considérés comme tiers
les uns vis-a-vis des autres, ainsi que devront le reconnaitre et |'accepter les
compagnies d’assurances.

Il. - Le syndicat sera assuré contre les risques suivants :

- Uincendie, la foudre, les explosions, les dégats causés par I'électricité et le gaz, les
dégats
des eaux (avec renonciation au recours contre les copropriétaires de I'immeuble
occupant un appartement, local ou Box ou contre les locataires et occupants de ces
locaux) ;

- La responsabilité civile pour dommages causés aux tiers par les parties communes
et éléments d’équipement commun de I'immeuble (défaut d’entretien ou de
réparation, vices de construction) ; par les personnes dont le syndicat doit
répondre et par les objets placés sous sa garde.

L'assemblée générale pourra toujours décider a la majorité simple toutes assurances
relatives a d’autres risques.

En application des dispositions qui précedent, I'immeuble fera I'objet d’'une police
globale multirisque couvrant les parties tant privatives que communes dudit
immeuble.

Ill. - Les questions relatives a l'assurance seront débattues et réglées par
I’'assemblée générale, ou, lorsque les assurances ont trait a des services et éléments
d’équipement commun, par les copropriétaires bénéficiaires a qui incombera le
paiement des primes correspondantes.

IV. - L'assemblée générale, ou les copropriétaires intéressés, décideront notamment
du chiffre des risques a assurer et du choix de la ou des compagnies.
Les polices seront signées par le syndic en exécution des décisions prises.

V. - Chaque copropriétaire sera tenu d’assurer a une compagnie notoirement
solvable, en ce qui concerne son propre lot, le mobilier y contenu et le recours des
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voisins contre I'incendie, I'explosion du gaz, les accidents causés par |'électricité et les
dégats des eaux.

Chaque copropriétaire bailleur, en application de I'article 9-1 de la loi du 24 mars
2014, aura l'obligation de souscrire une assurance contre les risques de
responsabilité civile dont il doit répondre en sa qualité de copropriétaire non
occupant.

Il devra imposer a ses locataires I'obligation d’assurer convenablement leurs risques
locatifs et leurs responsabilités vis-a-vis des autres copropriétaires et des voisins.

Le syndic pourra demander justification de chacun de ces contrats, ainsi que du
paiement de la prime y afférent.

VI. - Les indemnités de sinistre seront, sous réserve des droits des créanciers inscrits,
affectées par privilege aux réparations ou a la reconstruction.

Au cas ou il serait décidé de ne pas reconstituer le batiment ou I'élément
d’équipement sinistré, les indemnités allouées en vertu des polices générales seront
réparties entre les copropriétaires qui, en cas de reconstruction, en auraient
supporté les charges, et dans les proportions dans lesquelles elles leur auraient
incombé, le tout sous-réserve du droit d’opposition entre les mains de |'assureur
prévu a I'article L.121-13 du Code des assurances en faveur des créanciers inscrits.

CHAPITRE 3 : OPERATIONS DIVERSES

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

e ARTICLE 1 : MUTATIONS DE PROPRIETE

Le syndic, avant |'établissement de tout acte réalisant ou constatant le transfert d’un
lot, adresse sur sa demande au notaire chargé de recevoir l'acte, un pré-état daté, un
état daté, comportant chacun trois parties.

Dans la premiere partie, le syndic indique, d'une maniére méme approximative et
sous réserve de I'apurement des comptes, les sommes pouvant rester dues, pour le
lot considéré, au syndicat par le copropriétaire cédant, au titre :

- des provisions exigibles du budget prévisionnel ;

- des provisions exigibles des dépenses non comprises dans le budget prévisionnel ;
- des charges impayées sur les exercices antérieurs ;

- des sommes mentionnées a l'article 33 de la loi du 10 juillet 1965 ;

- des avances exigibles.

Dans la deuxieme partie, le syndic indique, d'une maniére méme approximative et
sous réserve de I'apurement des comptes, les sommes dont le syndicat pourrait étre
débiteur, pour le lot considéré, a I'égard du copropriétaire cédant, au titre :

- des avances mentionnées a l'article 45-1 ;
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- des provisions du budget prévisionnel pour les périodes postérieures a la période
en cours

et rendues exigibles en raison de la déchéance du terme prévue par I'article 19-2 de
la loi du 10 juillet 1965.

Dans la troisieme partie, le syndic indique les sommes qui devraient incomber au
nouveau copropriétaire, pour le lot considéré, au titre :

- de la reconstitution des avances mentionnées a l'article 45-1 et ce d'une maniere
méme approximative ;

- des provisions non encore exigibles du budget prévisionnel ;

- des provisions non encore exigibles dans les dépenses non comprises dans le
budget prévisionnel ;

- des provisions au titre du fonds travaux.

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

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

a) Opposabilité du reglement aux copropriétaires successifs

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

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

b) Mutation entre vifs

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

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

Les articles 6-2 et 6-3 du décret du 17 Mars 1967 modifié sont ci-aprés littéralement
rapportés :
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« Art. 6-2. - A I'occasion de la mutation a titre onéreux d'un lot :

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

2° Le paiement des provisions des dépenses non comprises dans le budget
prévisionnel incombe a celui, vendeur ou acquéreur, qui est copropriétaire
au moment de |'exigibilité ;

3° Le trop ou moins pergu sur provisions, révélé par l'approbation des
comptes, est porté au crédit ou au débit du compte de celui qui est
copropriétaire lors de I'approbation des comptes.

« Art. 6-3. - Toute convention contraire aux dispositions de I'article 6-2 n'a
d'effet qu'entre les parties a la mutation a titre onéreux. »

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

Toutefois, les formalités précédentes ne seront pas obligatoires en cas
d'établissement d'un certificat par le syndic, préalablement a la mutation a titre
onéreux et ayant moins d'un mois de date, attestant que le vendeur est libre de
toute obligation a I'égard des syndicats.

Pour l'application des dispositions précédentes, il n'est tenu compte que des

créances des syndicats effectivement liquides et exigibles a |la date de la mutation.

Le mot « syndicats » comprend le syndicat principal et le syndicat secondaire dont le

copropriétaire fait partie.

L’article 20 1l de la loi du 10 Juillet 1965 est ci-apreés littéralement rapporté :
« Il. Préalablement a I'établissement de I'acte authentique de vente d'un lot
ou d'une fraction de lot, le cas échéant aprés que le titulaire du droit de
préemption instauré en application du dernier alinéa de l'article L. 211-4 du
code de l'urbanisme a renoncé a I'exercice de ce droit, le notaire notifie au
syndic de la copropriété le nom du candidat acquéreur ou le nom des
mandataires sociaux et des associés de la société civile immobiliere ou de la
société en nom collectif se portant acquéreur, ainsi que le nom de leurs
conjoints ou partenaires liés par un pacte civil de solidarité.
« Dans un délai d'un mois, le syndic délivre au notaire un certificat datant de
moins d'un mois attestant :
« 1° Soit que l'acquéreur ou les mandataires sociaux et les associés de la
société se portant acquéreur, leurs conjoints ou partenaires liés a eux par un
pacte civil de solidarité ne sont pas copropriétaires de I'immeuble concerné
par la mutation ;
« 2° Soit, si l'une de ces personnes est copropriétaire de I'immeuble concerné
par la mutation, qu'elle n'a pas fait I'objet d'une mise en demeure de payer
du syndic restée infructueuse depuis plus de quarante-cing jours.
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« Si le copropriétaire n'est pas a jour de ses charges au sens du 2° du présent
I, le notaire notifie aux parties I'impossibilité de conclure la vente.

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

c) Mutation par déces

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

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

En cas de mutation résultant d'un legs particulier, les dispositions ci- dessus sont
applicables. Le légataire reste tenu solidairement et indivisiblement avec les héritiers
des sommes afférentes au lot cédé, dues a quelque titre que ce soit au jour de la
mutation.

Tout transfert de propriété d'un lot ou d'une fraction de lot, toute constitution sur
ces derniers d'un droit d'usufruit, de nue-propriété, d'usage ou d'habitation, tout
transfert de l'un de ces droits doit étre notifié, sans délai, au syndic, dans les
conditions prévues a I'article 6 du décret du 17 Mars 1967.

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

e ARTICLE 2 : INDIVISION — DEMEMBREMENT DE LA PROPRIETE

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

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

En cas de démembrement de la propriété d'un lot, il y aura solidarité entre le nu-
propriétaire et l'usufruitier quant au reglement de toutes les dépenses afférentes
aux lots.
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Les intéressés devront se faire représenter aupres du syndic et aux assemblées de
copropriétaires par I'un d'eux ou un mandataire commun, qui, a défaut d'accord
sera désigné comme il est dit ci-dessus au . de la présente section.

Jusqu'a cette désignation, l'usufruitier représentera valablement le nu-

propriétaire, sauf en ce qui concerne les décisions visées a I'article 26 de la Loi du
10 Juillet 1965.

e ARTICLE 3 : MODIFICATION DES LOTS

Chaque copropriétaire pourra, sous réserve de ne pas porter atteinte aux
dispositions de I'article L 111-6-1 du Code de la construction et de I'habitation, et
s'il y a lieu, des autorisations nécessaires des services administratifs ou des
organismes préteurs, diviser son lot en autant de lots qu'il voudra et par la suite
réunir ou encore subdiviser lesdits lots, le tout compte tenu des dispositions
requises pour établir la nouvelle grille de répartition.

Sous les mémes conditions et réserves, le propriétaire de plusieurs lots pourra en
modifier la composition, les réunir en un lot unique ou les subdiviser.

Les copropriétaires pourront également échanger entre eux ou céder des éléments
détachés de leurs lots.

En conséquence, les copropriétaires intéressés auront la faculté de modifier les
guotes-parts de parties communes et des charges de toute nature afférentes aux
lots intéressés par la modification, a condition, bien entendu, que le total reste
inchangé.

Toutefois, en cas d'aliénation séparée d'une ou plusieurs fractions d'un lot la
répartition des charges entre ses fractions sera, par application de I'article 11 de la
Loi du 10 Juillet 1965, soumise a l'approbation de I'Assemblée Générale des
copropriétaires intéressés statuant par voie de décision ordinaire prise
conformément aux dispositions de I'article 24 de la loi du 10 Juillet 1965.

En outre, la réunion de plusieurs lots en un lot unique ne pourra avoir lieu que si
cette réunion est susceptible d'étre publiée au fichier immobilier conformément
aux dispositions qui lui sont propres.

Toute modification permanente de lots, par suite de division, réunion ou
subdivision, devra faire I'objet d'un acte modificatif de I'état descriptif de division

ainsi que de I'état de répartition des charges générales et spéciales.

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

- au syndic de I’'ensemble immobilier alors en fonction,

- au notaire détenteur de |'original des présentes, ou a son successeur, pour
en effectuer le dépot en suite de celles-ci au rang de ses minutes.
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Tous les frais en conséquence seront a la charge du ou des copropriétaires ayant
réalisé les modifications.

e ARTICLE 4 : HYPOTHEQUE

Le copropriétaire hypothéquant son lot devra obtenir de son créancier qu’il
accepte que I'indemnité d’assurance soit directement versée au syndic aux fins de
reconstruction.

e ARTICLE 5 : LOCATION

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

Le copropriétaire devra avertir le syndic de la location et restera solidairement

responsable des dégats ou désagréments pouvant avoir été occasionnés par son
locataire.

e ARTICLE 6 : LOCATION D’UNE PARTIE COMMUNE

Conformément aux dispositions de I’article 6 du décret n°2017-688 du 28 avril 2017
relatif aux places de stationnement adaptées dans les parties communes des
copropriétés, les dispositions des articles ler a 5 dudit décret sont reproduites ci-
apres :

Article 1 du décret n°2017-688 du 28 avril 2017

Le réglement de copropriété des immeubles dont le permis de construire est délivré
conformément a un plan local d'urbanisme ou a d'autres documents d'urbanisme
imposant la réalisation d'aires de stationnement prévoit le nombre, au moins égal a
une place, défini au titre de I'obligation d'accessibilité prévue a l'article L. 111-7-1 du
code de la construction et de I'habitation, et I'emplacement des places de
stationnement adaptées incluses dans les parties communes qui peuvent étre louées
de maniére prioritaire aux personnes handicapées habitant la copropriété.
L'assemblée générale fixe les conditions de location de ces places de stationnement
adaptées et autorise le syndic a conclure le contrat de location.

Article 2 du décret n°2017-688 du 28 avril 2017

Pour la mise en ceuvre du droit de priorité défini au deuxieme alinéa du Il de I'article
8 de la loi du 10 juillet 1965 susvisée, on entend par « personne handicapée habitant
la copropriété » le copropriétaire ou le locataire, son conjoint, concubin ou
partenaire lié par un pacte civil de solidarité et ses ascendants ou descendants ou
personnes a charge qui vivent avec lui au moins huit mois dans lI'année, sauf
obligation professionnelle, raison de santé ou cas de force majeure, et titulaire de la
carte de stationnement pour personnes handicapées prévue a l'article L. 241-3-2 du
code de I'action sociale et des familles.

Ne bénéficie pas du droit de priorité la personne handicapée déja propriétaire ou
locataire d'une place de stationnement adaptée ou titulaire d'un droit de jouissance
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exclusive sur une place de stationnement adaptée incluse dans les parties communes
de la copropriété.

Article 3 du décret n°2017-688 du 28 avril 2017

Le syndic met a I'ordre du jour de I'assemblée générale des copropriétaires qui suit
I'entrée en vigueur des dispositions du présent décret |la décision de mise en location
de la ou des places de stationnement adaptées dans les parties communes et la
fixation des conditions de cette location. Cette décision est communiquée aux
occupants de I'immeuble selon les modalités définies aux articles ler et 2 du décret
du 15 décembre 2015 susvisé.

Dans un délai de quatre mois a compter de la tenue de I'assemblée générale prévue
au premier alinéa, la personne handicapée habitant la copropriété mentionnée au
premier alinéa de I'article 2 qui souhaite louer une place de stationnement adaptée
adresse sa demande au syndic, par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception. Elle joint a sa demande les documents justifiants qu'elle remplit les
critéres fixés au premier alinéa de I'article 2.

Lorsque plusieurs demandes sont formulées, la place est attribuée en priorité a la
personne ayant effectué la premiére demande recue.

Dans le délai d'un mois suivant la réception de la demande prévue au deuxieme
alinéa, le syndic conclut un contrat avec le bénéficiaire prioritaire.

Article 4 du décret n°2017-688 du 28 avril 2017

Si aucune demande de location prioritaire d'une place de stationnement adaptée n'a
été adressée au syndic dans le délai mentionné au deuxieme alinéa de I'article 3, la
place de stationnement peut étre proposée a la location a toute personne, selon les
conditions fixées par I'assemblée générale en application du deuxieme alinéa de
I'article ler.

Article 5 du décret n°2017-688 du 28 avril 2017

En cas d'absence de place de stationnement adaptée disponible, toute personne
répondant aux critéres énumérés au premier alinéa de l'article 2 qui souhaite louer
une place de stationnement adaptée en informe le syndic par lettre recommandée
avec demande d'avis de réception, en adressant les piéces justificatives utiles a
I'instruction de sa demande.

A compter de la réception de la demande, le syndic reprend le bien loué a une
personne non prioritaire dans les conditions prévues par le contrat de bail.

Les modalités de location des places de stationnement PMR seront définies lors de la
premiere assemblée générale.

e ARTICLE 7 : ACTION EN JUSTICE

Tout copropriétaire exergant une action en justice concernant la propriété ou la
jouissance de son lot, en vertu de I'article 15 (alinéa 2) de la Loi du 10 Juillet 1965,
doit veiller a ce que le syndic en soit informé dans les conditions prévues a l'article 51
du décret du 17 Mars 1967.
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CINQUIEME PARTIE : ADMINISTRATION DES PARTIES COMMUNES

Afin de respecter les obligations découlant des articles 17 et 21 de la loi du 10 juillet
1965, le syndic provisoire convoquera une premiere assemblée générale a l'effet
d'instituer un conseil syndical.

Une deuxiéme assemblée générale nommera un syndic titulaire aprés mise en
concurrence préalable de plusieurs contrats de syndics effectuée par le conseil
syndical.

Ce syndic provisoire remplira les fonctions de syndic jusqu’a la tenue de cette 2
assemblée générale qui interviendra aux frais des copropriétaires.

Elle aura notamment pour ordre du jour de fixer et d’approuver le montant des
honoraires du syndic et de valider les contrats d’entretien des équipements
communs de la résidence.

éme

CHAPITRE 1 - SYNDICAT — SYNDIC — CONSEIL SYNDICAL

e ARTICLE 1: FORME DU SYNDICAT

Les personnes physiques ou morales, propriétaires des divers biens immobiliers
dépendant de I'immeuble se trouveront, de plein droit, groupées dans un syndicat
dont le syndic est le représentant légal.

Le syndicat prendra naissance dés qu’il existera au moins deux copropriétaires
différents. 1l continuera tant que les locaux composant I'ensemble immobilier
appartiendront a plusieurs copropriétaires différents. Ce syndicat prendra fin si la
totalité de I'immeuble vient a appartenir a une seule et méme personne, ou par suite
d’une division en plusieurs syndicats et du transfert des équipements communs a
une Union de syndicats.

Le Syndicat des Copropriétaires est régi par les textes suivants :

- La loi n® 65.557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété modifiée par :

La loi n® 79.2 du 2 janvier 1979 — La loi N° 85.1470 du 31 décembre 1985 — La loi N°
94-624 du 21 juillet 1994 — La loi N° 96.1107 du 18 décembre 1996 — La loi SRU N°
2000-1208 du 13 décembre 2000 — La loi N° 2003-699 du 30 juillet 2003 -
L’ordonnance N°2013-516 du 20 juin 2013 — La loi ENL N° 2006-872 du 13 juillet 2006
— La loi N° 2009-323 du 25 mars 2009 — La loi N° 2010-788 du 12/07/2010 — L’Art 23
de la loi N° 2011-267 du 14 mars 2011 — La loi ALUR N° 2014-366 du 24 mars 2014 ;
La loi MACRON n° 2015-990 du 6 Aoiit 2015; La loi Elan n° 2018-1021 du 23 novembre
2018.

- Le décret n° 67.223 du 17 mars 1967 portant reglement d’administration publique
pour I'application de la loi du 10/07/65, modifiée par :

Le décret N° 73.748 du 26 juillet 1973 — Décret N° 86.768 du 9 juin 1986 — décret
92.755 du 31 juillet 1992 — décret N° 95.162 du 15 février 1995 — Décret N° 97.532 du
23 mai 1997 — décret N° 2000.293 du 4 avril 2000 — décret N° 2004-479 du 27 mai
2004 — décret N° 2010-391 du 20 avril 2010 ;
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- Le Livre VII —titres |, 11, lll et IV du Code de la Construction et de I'Habitation relatif
aux immeubles relevant du statut de la copropriété, créé par les articles 52-54-58 et
65 de la loi ALUR N° 2014-366 du 24 mars 2014 ; et le chapitre Il du titre V du livre Il
du CCH modifié par I'article 68 de ladite loi ALUR.

- Le Livre Il — titre Il du Code de I’'Urbanisme : article L321.1.1 créé par I'article 66 de
la loi ALUR n°® 2014-366 du 24 mars 2014 ; et les articles L321-29 et L327-1 modifiés

par I'article 66 de ladite loi (relatifs a la requalification des copropriétés) ;

e ARTICLE 2 : POUVOIR, DENOMINATION, SIEGE DU SYNDICAT

Les pouvoirs du syndicat comprennent essentiellement :

— Les décisions a prendre concernant les modifications a apporter au reglement de
copropriété ;

—La conservation de I'immeuble et d’une maniére générale I'administration, la
gestion et I'entretien des parties communes, la création de nouveaux équipements et
services, ainsi que |'application des dispositions du présent réglement qui régissent
I'usage des lots dans I'intérét commun. Il est responsable des dommages causés aux
copropriétaires ou aux tiers par le vice de construction ou défaut d’entretien des
parties communes, sans préjudice de toutes actions récursoires ;

— La qualité pour agir en justice tant en demandant qu’en défendant, méme contre
certains copropriétaires

— La régularisation de tout acte d'acquisition ou de disposition des parties communes
ou de constitution de droits réels immobiliers, au profit ou a la charge de ces parties
communes.

Le syndicat est doté de la personnalité civile; les décisions qui sont de sa
compétence sont prises en assemblée générale des copropriétaires, dans les

conditions exposées plus loin, et exécutées par le syndic.

Le syndicat a pour dénomination :
« Syndicat des copropriétaires du 7 rue de Bernis ».

Son siege est au 7 rue de Bernis — 30000 NIMES.

e ARTICLE 3 : NOMINATION DU SYNDIC, PRESIDENT-SYNDIC, VICE-PRESIDENT

Le syndic est nommé par l'assemblée générale des copropriétaires, et est choisi
parmi eux s'il s’agit d’'une gestion bénévole, ou en dehors d'eux s'il s’agit d’'une
gestion par un mandataire professionnel.

A défaut, le syndic est désigné par le Président du Tribunal civil de grande instance
dans le ressort duquel se trouve I'ensemble immobilier ; le Président du Tribunal est
saisi par voie de simple requéte par un ou plusieurs copropriétaires. La mission du
syndic désigné par le Président cesse de plein droit a compter de I’Acceptation de son
mandat par le syndic désigné par I'assemblée générale.

Le contrat de syndic est signé par le Président de séance et le syndic, et annexé au
proces-verbal de I'assemblée générale.
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e ARTICLE 4 : DUREE DES FONCTIONS

Le syndic, le président-syndic, et le vice-président, nommés pour une durée
maximale de trois ans, sont rééligibles.

e ARTICLE 5 : REMUNERATION

L'assemblée générale des copropriétaires fixera la rémunération du syndic.

Dans le cadre de la gestion par un syndicat coopératif, les fonctions de président-
syndic, de vice-président ou de membre du conseil syndical ne donnent pas lieu a
rémunération. Toutefois les frais nécessités par le fonctionnement du conseil
syndical sont réglés par le syndic dans les conditions fixées par ce conseil, dans les
limites du budget établi en assemblée générale.

e ARTICLE 6 : CESSATION DES FONCTIONS DU SYNDIC OU DU PRESIDENT-SYNDIC

Les fonctions du syndic cessent en cas de déces, de retrait d’autorisation ou de
liguidation judiciaire.

Le syndic peut démissionner a tous moments, a condition d'en aviser le conseil
syndical, trois mois au moins a l'avance, et de convoquer I'assemblée ordinaire des
copropriétaires, de facon a ce qu'il puisse étre pourvu a son remplacement.

Le président-syndic et le vice-président du syndicat coopératif sont révocables par le
conseil syndical a la majorité des membres qui le constituent. Le président-syndic et
le vice-président peuvent démissionner a tout moment. Sauf cas de force majeure, ils
devront en aviser le conseil syndical trois mois a I'avance, de facon qu'il puisse étre
pourvu a leur remplacement.

e ARTICLE 7 : ATTRIBUTIONS DU SYNDIC OU DU PRESIDENT-SYNDIC

Le syndic, agent officiel du syndicat, a pour missions :

- D’assurer l'exécution des dispositions du reglement de copropriété et des
décisions des assemblées générales ;

- D’administrer I'ensemble immobilier ;

- De pourvoir a sa conservation, a sa garde, a son entretien ;

- De faire procéder de sa propre initiative a I'exécution de tous travaux nécessaires
a sa sauvegarde, en se conformant aux dispositions de |'article 37 du décret ;

- De prendre toutes dispositions nécessaires pour assurer |'exécution, par les
copropriétaires, des obligations qui leur incombent ;

Pour assurer I'exécution de ces missions, le syndic jouira de I'ensemble des pouvoirs

qui lui sont conférés par la loi du 10 juillet 1965 (article 18) et par le décret du 17

mars 1967 (articles 31, 32, 33 et 34), et pourra notamment :

— Représenter le syndicat des copropriétaires, vis-a-vis des tiers et de toutes
administrations ;

— Engager le personnel nécessaire, et fixer leur rémunération ;

— Faire ouvrir un compte bancaire ou postal séparé au nom du syndicat, aupres de
toute banque. Le syndicat est obligé d’avoir un compte séparé, sauf si I'assemblée
générale en décide autrement a la majorité de I'article 25 et, le cas échéant, de
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I'article 25-1 quand l'immeuble est administré par un syndic soumis aux
dispositions de la loi du 2 janvier 1970 ou par un syndic dont I'activité est soumise
a une réglementation professionnelle organisant le maniement des fonds du
syndicat (article 77 de la loi SRU). En cas de désignation d’'un nouveau syndic, la
question devra étre posée a nouveau ; émettre tous virements ou mandats;

— Faire exécuter, tous travaux de réparation et d'entretien aux parties communes
de I'ensemble immobilier, et a cet effet, accepter tous devis, jusqu'a concurrence
d'une somme dont le montant et les modalités seront fixés par |'assemblée
générale ordinaire des copropriétaires ;

— Etablir le budget prévisionnel sur la base duquel seront effectués les appels de
charges, les comptes du syndicat, et tenir pour chaque syndicat une comptabilité
séparée faisant apparaitre la position de chacun des copropriétaires (article 75 de
la loi SRU);

— Procéder au recouvrement des charges, et le cas échéant, régulariser toutes
procédures a l'encontre des copropriétaires défaillants ;

— Tenir la comptabilité du syndicat ; arréter les comptes annuels et les présenter a
I'assemblée générale ordinaire des copropriétaires ;

— Tenir conformément aux regles comptables spécifiques aux syndicats de
copropriété, les comptes du syndicat comprenant: le budget prévisionnel, le
compte de charges et produits de I'exercice, la situation de trésorerie. Les
comptes sont présentés avec comparatif des comptes de I'exercice précédent et
les charges et produits du syndicat sont enregistrés par le syndic dés leur
engagement juridique. L'engagement est soldé par le reglement (article 75 de la
loi SRU) ;

Convoquer I'assemblée générale ;

Exercer toute action judiciaire, tant en demandant qu'en défendant, méme au

besoin, contre certains copropriétaires.

— Etablir et tenir a jour un carnet d’entretien de I'immeuble conformément a un

contenu défini par décret (article 78 de la loi SRU).

e ARTICLE 8 : RESPONSABILITE

Le syndic demeure seul responsable de sa gestion et ne peut se faire substituer ;
toutefois I'un de ses préposés peut le représenter.

En outre 'assemblée générale, statuant a la majorité de l'article 25 de la loi du 10
juillet 1965, peut autoriser une délégation de pouvoirs a une fin déterminée.

Dans le syndicat coopératif, les membres du conseil syndical sont responsables des
décisions prises par celui-ci. Le président-syndic et le vice-président lorsqu'il le

supplée, sont responsables de leurs actions.

e ARTICLE 9: DELEGATION

Dans le cadre de la gestion par un syndicat coopératif, I'assemblée générale, statuant
a la majorité des voix de tous les copropriétaires, peut autoriser le président-syndic a
déléguer a une fin déterminée certains pouvoirs a un membre du conseil syndical ou
a un préposé du syndicat.
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e ARTICLE 10 : APPROBATION DE CERTAINES CONVENTIONS

En application de I'article 29 du décret du 17 mars 1967, toute convention entre le
syndicat et le syndic, ses préposés, parents et alliés jusqu'au troisieme degré inclus,
ou ceux de son conjoint au méme degré, doit étre spécialement autorisée par une
décision d'assemblée générale. Il en est de méme des conventions entre le syndicat
et une entreprise dont les personnes ci-dessus visées sont propriétaires ou associés,
ou dans lesquelles elles exercent les fonctions de gérant, d'administrateur ou de
directeur, de salariés ou de préposé.

e ARTICLE 11 : NOMINATION — REVOCATION DE CONSEIL SYNDICAL

Pour assurer une liaison entre les copropriétaires et le syndic, et faciliter a ce dernier
I'administration de 'immeuble, un conseil syndical est institué.

Les membres de ce conseil syndical seront choisis parmi les copropriétaires, et
nommeés par l'assemblée générale, a la majorité de I'article 25 de la loi du 10 juillet
1965.

Dans le cadre d'une gestion par un syndicat coopératif, le conseil syndical est
obligatoire. En cas de carence du conseil syndical, tout copropriétaire pourra
demander la nomination d’'un conseil syndical judiciaire, en application des
dispositions de I’article 21 dernier alinéa de la loi du 10 juillet 1965.

e ARTICLE 12 : DUREE DES FONCTIONS DES MEMBRES DU CONSEIL SYNDICAL

Les membres du conseil syndical sont élus pour une durée maximale de trois ans et
rééligibles.

e ARTICLE 13 : FONCTIONNEMENT DU CONSEIL SYNDICAL

Le conseil syndical élit un président ; il se réunit a la demande du président ou de la
moitié de ses membres.

Les décisions du conseil syndical sont prises a la majorité simple, a condition que la
moitié au moins de ses membres soit présente, ou représentée. Lesdites décisions
seront consignées dans un registre spécialement ouvert a cet effet.

e ARTICLE 14 : FONCTIONS DU CONSEIL SYNDICAL

Le conseil syndical donne son avis au syndic ou a |'assemblée générale, soit sur les
qguestions pour lesquelles il est consulté, soit pour celles dont il se saisit d'office. Il
assiste le syndic et controle sa gestion.

L'institution du conseil syndical n'a pas pour effet de restreindre les pouvoirs du
syndic vis-a-vis des tiers.

En application des articles 26 et 37 du décret du 17 mars 1967, le conseil syndical :

- Contréle la gestion du syndic notamment en vérifiant les comptes une fois par
trimestre chez le syndic.

- Présente chaque année a |'assemblée générale un rapport sur les avis qu'il a donnés
au syndic.
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Selon I'article 21 de la loi du 10 juillet 1965, I'assemblée générale du syndicat,
statuant a la majorité de I'article 25 de la loi, arréte le montant des marchés et
contrats a partir duquel la consultation du conseil syndical est obligatoire. A la méme
majorité, elle arréte un montant des marchés et des contrats a partir duquel une
mise en concurrence est rendue obligatoire (article 81 de la loi SRU).

L'article 25 de la loi du 10 juillet 1965 autorise I'assemblée générale a déléguer au
conseil syndical le pouvoir de prendre certaines décisions relevant de la majorité de
I'article 24 de ladite loi. Une telle délégation ne peut porter que sur un acte ou une
décision expressément déterminé.

L'article 27 du décret du 17 mars 1967 autorise le conseil syndical a se faire assister
par tout technicien — personne physique ou morale — de son choix. Les honoraires de
ces techniciens ainsi que les frais de fonctionnement du conseil syndical constituent
des dépenses d’administration.

e ARTICLE 15 : COMMISSION DE CONTROLE

Dans le cadre de la gestion sous le mode coopératif, il est institué une commission de
controle composée de personnes physiques ou morales, qui peuvent étre des
copropriétaires ou des personnes extérieures qualifiées pour assurer le controle des
comptes du syndicat (article 75 de la loi SRU), élues par I'assemblée générale et ne
faisant pas partie du conseil syndical.

La commission contrblera la gestion du conseil syndical et du président syndic. Elle
émettra chaque année un rapport qui sera joint a la convocation de |'assemblée
générale annuelle qui approuve les comptes.

e ARTICLE 16 : GRATUITE DES FONCTIONS — ASSISTANCE

En application des dispositions de l'article 27 du décret du 17 mars 1967, les
fonctions de président et de membres du conseil syndical et de membres de la
commission de contréle ne donnent pas lieu a rémunération. Toutefois, ils ont droit
au remboursement des frais réels engagés par eux, sur présentation d’un justificatif.

CHAPITRE 2 - ASSEMBLEES GENERALES DES COPROPRIETAIRES

e ARTICLE 1 : CONVOCATION — ORDRE DU JOUR

Il est tenu au moins une fois chaque année, une assemblée générale des
copropriétaires.

Celle-ci devra se réunir dans un délai de 6 mois a compter du dernier jour de
I’exercice comptable précédent (article 75 de la loi SRU).

Sous réserve des dispositions prévues aux articles 8, 47 et 50 du décret du 17 mars
1967, I'assemblée générale est convoquée par le syndic. L'assemblée générale peut
également étre réunie extraordinairement par le syndic aussi souvent qu'il le jugera
utile.

La convocation est de droit lorsqu'elle est demandée au syndic soit par le conseil
syndical, soit par un ou plusieurs copropriétaires représentant au moins un quart des
voix de tous les copropriétaires.
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La demande qui est notifiée par lettre recommandée avec accusé de réception au
syndic, précise les questions a I'ordre du jour de l'assemblée demandée. Le syndic
devra convoquer l'assemblée générale dans un délai d’'un mois suivant la réception
de cette lettre.

Faute par le syndic, régulierement mis en demeure, d'avoir satisfait a cette demande
dans les huit jours suivants, cette convocation pourra étre faite par le président du
conseil syndical ou, a défaut, par tout copropriétaire spécialement habilité a cet effet
par le président du tribunal de grande instance saisi par simple requéte, ou enfin, par
tel mandataire de justice habilité dans les mémes conditions conformément a
I'article 50 du décret du 17 mars 1967.

La convocation contient l'indication des lieux, date et heure de la réunion, ainsi que
I'ordre du jour qui précise chacune des questions soumises a la délibération de
I'assemblée. Elle rappelle les modalités de consultation des pieces justificative des
charges telles qu'elles ont été arrétées par I'assemblée générale en application de
I'article 18-1 de la loi du 10 juillet 1965. Elle doit également contenir les documents
prévus a l'article 11 du décret du 17 mars 1967, dans les conditions prévues par cet
article.

Sauf urgence, cette convocation est notifiée aux copropriétaires ou aux associés au
moins vingt et un jours avant la date de la réunion, date de premiére présentation de
la lettre faisant foi. Elle peut également étre remise aux copropriétaires, contre
émargement d'un état. Cette remise devra étre effectuée dans les délais sus
indiqués, et dispensera de l'envoi des lettres recommandées aux copropriétaires
ayant émargé.

e ARTICLE 2 : TENUE DES ASSEMBLEES — PRESIDENCE ET BUREAUX — FEUILLE DE
PRESENCE — REPRESENTATION - PROCES VERBAUX

a) Présidence et bureau

Il doit étre formé un bureau composé d'un président, de deux scrutateurs et d'un
secrétaire.

Les membres du bureau sont élus de fagon individuelle parmi les copropriétaires
présents, ayant recueilli le plus grand nombre de suffrages. Toutefois, le secrétariat
de la séance peut étre assuré par le syndic.

Le syndic, son conjoint et ses préposés ne peuvent présider I'assemblée.

b) Feuille de présence.

Il est dressé une feuille de présence, mentionnant les noms et domicile de chaque
copropriétaire ou associé, et le cas échéant, de son mandataire, ainsi que le nombre
de milliemes de copropriété détenus par chacun d'eux, et la quote-part qui leur
incombe dans les diverses charges.

Cette feuille est émargée par chaque copropriétaire ou associé présent, ou par son
mandataire ; elle est certifiée exacte par le président de l'assemblée ; elle est
déposée auprés du bureau de l'assemblée et doit étre communiquée a tout
copropriétaire la requérant.

c) Représentation

Aucun mandataire ne peut recevoir plus de trois délégations de vote. Cependant, il
peut en détenir plus de 3 si le nombre de voix qu’il détient ne dépasse pas 10% des
voix de la totalité du syndicat.
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Le représentant des mineurs, ou autres incapables, participe aux assemblées en leur
lieu et place.

En cas d'indivision ou d'usufruit d'un lot, les intéressés doivent étre représentés par
un mandataire commun qui sera a défaut d'accord, désigné par le président du
tribunal de grande instance du lieu de I'ensemble immobilier par voie de simple
requéte ; par I'un d'entre eux ou par le syndic.

Le syndic, son conjoint ou ses préposés ne peuvent recevoir aucune délégation de
vote.

d) Réduction des voix

Chaque copropriétaire dispose d’un nombre de voix correspondant a sa quote-part
dans les parties communes. Cependant, lors d’'une assemblée générale, lorsqu’un
copropriétaire possede plus de la moitié des voix présentes ou représentés, son
nombre de voix est réduit a la somme des voix des autres copropriétaires.

e) Proces-verbaux

Les délibérations de l'assemblée générale sont constatées par des proces-verbaux,
transcrits sur un registre spécial et signés par le président et par les membres du
bureau s'il en a été constitué un. Le proces-verbal comporte le texte de chaque
délibération, indique le résultat de chaque vote, précise le nom des copropriétaires
ou associés qui se sont opposés a la décision de I'assemblée générale, de ceux qui
n'ont pas pris part au vote et de ceux qui se sont abstenus.

Les copies ou extraits de ces procés-verbaux a produire en justice ou ailleurs sont
certifiés par le syndic ; ils sont inscrits, a la suite les uns des autres, sur un registre
spécialement ouvert a cet effet.

e ARTICLE 3 : POUVOIRS DES ASSEMBLEES — VOIX — MAJORITE

Les assemblées ne peuvent valablement délibérer que sur les questions inscrites a
I'ordre du jour joint aux convocations.

Sous réserve des dispositions de I'article 3 de la loi du 28 décembre 1966, modifiant
le 2°™ alinéa de I'article 22 de la loi du 10 juillet 1965, chacun des copropriétaires
dispose d'autant de voix qu'il dispose de quote-part de copropriété.

Seuls les copropriétaires a qui incombent les charges spéciales peuvent voter sur les
points intéressant ces charges spéciales, et ce, proportionnellement a leurs
participations aux frais.

Les décisions régulierement votées obligeront tous les copropriétaires, méme les
opposants et ceux qui n'auront pas été représentés ; elles seront notifiées aux
absents et aux opposants, au moyen d'une copie ou d'un extrait du proces-verbal de
I'assemblée, certifié par le syndic, copie ou extrait qui leur sera adressé sous pli
recommandé.

a) Décisions prises a la majorité des voix exprimées (article 81-7° de la loi SRU) des
copropriétaires présents et représentés

Sont prises a la majorité des voix exprimées des copropriétaires présents ou

représentés, conformément aux dispositions de l'article 24 de la loi du 10 juillet

1965, toutes les décisions autres que celles prévues aux b), c) et d) ci-dessous.
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b) Décisions prises a la majorité des voix de tous les copropriétaires

L'assemblée générale prend a la majorité des voix de tous les copropriétaires,
conformément aux dispositions de I'article 25 de la loi du 10 juillet 1965 :

— Toute délégation du pouvoir de prendre des décisions afférentes a I'administration
courante.

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

—La désignation ou la révocation du ou des syndics, des membres du conseil
syndical, des membres de la commission de contrdle.

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

—La modification de la répartition des charges visées a l'article 10 de la loi du 10
juillet 1965 rendue nécessaire par un changement de l'usage d'une ou plusieurs
parties privatives.

— En cas de destruction totale ou partielle, I'assemblée générale des copropriétaires
dont les lots composent le batiment sinistré, peut décider de la reconstruction de ce
batiment, ou la remise en état de la partie endommagée, dans les conditions et avec
les effets prévus aux articles 38 a 41 de la loi du 10 juillet 1965.

— A moins qu'ils ne relévent de I'entretien, les travaux d'économie d'énergie portant
sur l'isolation thermique du batiment, le renouvellement de l'air, le systeme de
chauffage et de production d'eau chaude ;

— La pose dans les parties communes de canalisations, de gaines, et la réalisation des
ouvrages permettant la mise en conformité des logements avec les normes de
salubrité, de sécurité et d'équipement définies par les dispositions prises pour
I'application de l'article ler de la loi du 12 juillet 1967 relative a I'amélioration de
I'habitat ;

—L'installation ou la modification d'une antenne collective ou d'un réseau interne a
I'immeuble raccordé a un réseau cablé, établi ou autorisé en application de l'article
34 de la loi du 30 septembre 1986 relative a la liberté de communication ;

— L'autorisation permanente accordée a la police ou a la gendarmerie nationale de
pénétrer dans les parties communes.

— L'adoption du mode de gestion en syndicat coopératif.

— L'installation ou la modification d’un réseau de distribution d’électricité public
destiné a alimenter en courant électrique les emplacements de stationnement des
véhicules, notamment pour permettre la charge des accumulateurs de véhicules
électriques.

— L'installation de compteurs d’eau froide divisionnaires (article 81-6° de la loi SRU).
— La fixation du montant des marchés et des contrats a partir duquel une mise en
concurrence est rendue obligatoire (article 81 de la loi SRU)

— L’adhésion a une Union de syndicats

—Les travaux comportant transformations, additions ou améliorations, méme
lorsqu'ils ne sont pas rendus obligatoires, en vertu des dispositions législatives ou
réglementaires.

—Les études et travaux d’individualisation des compteurs d’eau.
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A défaut de décision prise a la majorité de I'article 25 de la loi du 10 juillet 1965, mais
si le projet de résolution a recueilli au moins le tiers des voix de tous les
copropriétaires composant le syndicat, la méme assemblée peut décider a la majorité
de I'article 24 en procédant immédiatement a un second vote. Lorsque le projet n’a
pas recueilli au moins le tiers des voix de tous les copropriétaires, une nouvelle
assemblée générale, si elle est convoquée dans le délai maximal de trois mois, peut
statuer a la majorité de I’article 24 (nouvel article 25.1 de la loi de 1965 / article 81-5°
de la loi SRU).

c) Décisions prise par la majorité des membres du syndicat, représentant au moins
les deux tiers des voix

Sont prises a la majorité, en nombre, des membres du syndicat en nombre,

représentant au moins les 2/3 des voix de tous les copropriétaires, dans les

conditions fixées a I'article 26 de la loi du 10 juillet 1965 :

— Les actes d'acquisition immobiliere et les actes de disposition, autres que ceux

mentionnés ci-dessus.

— La modification ou éventuellement I'établissement, du réglement de copropriété

dans la mesure ou il concerne la jouissance, l'usage et I'administration des parties

communes.

—Surélévation : L'assemblée générale peut prendre toutes dispositions concernant

I'exercice du droit de surélévation, dans les conditions prévues aux articles 30 a 37 de

la loi du 10 juillet 1965.

— Les aliénations de parties communes, et les travaux a effectuer sur celles-ci, pour

I"application de I'article 25 de la loi n° 96-987 du 14 novembre 1996 relative a la mise

en ceuvre du pacte de relance pour la ville (article 81-9° de la loi SRU)

A défaut de décision prise dans les conditions de majorité prévues a l'article 26 de la
loi du 10 juillet 1965, et s’ils ont recueilli 'approbation de la majorité des membres
du syndicat représentant au moins les deux tiers des voix des copropriétaires
présents ou représentés, les travaux d’amélioration prévus a cet article pourront étre
décidés lors d’'une seconde assemblée statuant a la majorité des membres du
syndicat représentant les deux tiers des voix des copropriétaires présents ou
représentés.

d) Décisions prises a I'unanimité

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

CHAPITRE 3 - MODIFICATIONS DU REGLEMENT

e ARTICLE 1 : MODIFICATIONS INTERDITES

L'assemblée générale ne peut, a quelque majorité que ce soit, imposer a un
copropriétaire une modification a la destination de ses parties privatives ou aux
modalités de leur jouissance, telles qu'elles résultent du présent réglement.
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e ARTICLE 2 : MODIFICATION DES CHARGES

La répartition des charges ne peut étre modifiée qu'a I'unanimité des copropriétaires,
sauf cas prévu a l'article 11 de la loi du 10 juillet 1965.

Toutefois, la participation des copropriétaires aux charges entrainées par les services
collectifs et les éléments d'équipements communs doit demeurer fonction de I'utilité
que ces services et éléments présentent a I'égard de chaque lot.

Quant a la participation des copropriétaires aux charges relatives a la conservation, a
I'entretien et a [l'administration des parties communes, elle doit rester
proportionnelle aux valeurs relatives des parties privatives comprises dans leurs lots,
telles que ces valeurs résultent, lors de I'établissement de la copropriété, de la
consistance, de la superficie, et de la situation des lots, sans égard a leur utilisation.

En conséquence :

— Lorsque des travaux ou des actes d'acquisition ou de disposition sont décidés en
assemblée générale statuant a la majorité exigée par la loi, la modification de la
répartition des charges ainsi rendue nécessaire, peut étre décidée par I'assemblée
générale statuant a la méme majorité.

— Lorsqu'un changement de l'usage d'une ou plusieurs parties privatives rend
nécessaire la modification de la répartition des charges entrainées par les services et
les éléments d'équipements collectifs, cette modification est décidée, par une
assemblée générale réunie sur premiére convocation, a la majorité des voix de tous
les copropriétaires, et a défaut de décisions dans ces conditions, par une nouvelle
assemblée générale, statuant a la majorité des voix des copropriétaires présents et
représentés.

CHAPITRE 4 - ENTREE EN VIGUEUR DU REGLEMENT

Le présent réglement de copropriété entrera en vigueur dés que les lots composant
I'immeuble appartiendront a au moins deux copropriétaires.

CHAPITRE 5 - PUBLICITE FONCIERE

Conformément a la loi, une expédition des présentes sera publiée au bureau des
hypothéques de la situation de I'immeuble et les modifications qui pourraient y étre
apportées ultérieurement devront également étre déposées aux rangs des minutes
de I'étude de Maitre Franco BUCCERI, Notaire, 49 boulevard VICTOR HUGO - 06000
NICE, détenteur d’un original du présent reglement, en vue de leur publicité au
méme Bureau des Hypothéques.

Fait a Noaillan, le 26 février 2020,
Jean-Charles COSTE.
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REFERENCES CADASTRALES

Section: EY
N°: 277

7 rue de BERNIS - 30000 NIMES

PLAN DE MISE EN COPROPRIETE
SOUS-SOL & REZ-DE-CHAUSSEE

Le: 24/02/2020

Echelle 1/100°%™

Réf: 20-004

SOUS-SOL

REZ-DE-CHAUSSEE
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PARTIES COMMUNES SPECIALES

- Immeuble soumis au Statut de la Copropriété.
- Plan de repérage des lots a annexer a I'Etat Descriptif de Division,
établi a partir des plans du relevé de I’état existant fournis par LHENRY Architecture - Montpellier.
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7 rue de BERNIS - 30000 NIMES

PLAN DE MISE EN COPROPRIETE
ler ETAGE & MEZZANINES

Le: 24/02/2020

Echelle 1/100

Réf: 20-004

- Immeuble soumis au Statut de la Copropriété.

PARTIES COMMUNES SPECIALES

- Plan de repérage des lots a annexer a I'Etat Descriptif de Division,
établi a partir des plans du relevé de I’état existant fournis par LHENRY Architecture - Montpellier.
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