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PRoPRTÉTÉ PAR ÉrecBs

DE L'IMMEUBLE ARTICLE 2126 RF MARLY

REGLEMENT D'ADMINISTRATION E.T D'UTILISATIOI{

Chaoitre I.........+

Généralités

Article 1 Désignation

T e présent règlement a pour objet Ie bien-fonds constitué en propdété par étages,

désigné comme suit au registre foncier : ,

u-)

Commune

Numéro d'immeuble

Nom local

Numéro de plan

Surface

Propriétaire

Matly

2126

Route de Chésalles

10

1-'913 m2

Z Immobilier lvlanagement SA

Article 2 Normes applicables

La propdété pat étages de I'immeuble objet du présent règlement (ci-après "la proprié-
té par étages") est régie :

- par son acte constinrdf du 13 décembre 2017 Mn. 7691 / nep. 8230 de Me
Henri GENDRE);

- Par le présent règlement d'administtation et d'ud-lisation et ses éventuels règle-

ments d'exécution;

- prles décisions de l'assemblée des propriétaires d'étage;

- par les articles 712a à 712t dn Code civil sr.risse (ci-après : CCS) ainsi que par- Ies

légisiations f éd&aIe et cantonale applicables.
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Article 3 Force obligatoite

Le présent règlement d'adminisffation et d''utilisation esf mentionné au tegistre fon-

cier (arricle 7129a\nêa 3 CCS). L'adminj.strateur est chargé de requérir ia mention de

toute modification intervenue ultérieurement.

Le règlement d'administation et d'utilisation a force obligatoire Pour tous les proprié-

gaires.d'étages, leuls ayants droit ainsi que pour les usufruitiers, Ies titulaires d'un droit

d'habitation ou les locataires. L'acquisition d'une unité d'étage entraîne de plein droit

i'accep tation du tèglement.

Les éventuels règlements d'exécution ainsi que les décisions de I'assemblée des pro-

priétaires d'étages produisent le même effet obligatoire. Cet effet obligatoire est indé-

pendant d'une éventuelle mention au registre foncier (article 649a CCS)'

Chaoitre II------_---------

Unités d'étage et quotes-parts

Article 4 Unités d'étage

La propriété par étages comporte srx unités d'étage, disposant chacune d'un feuiliet

séparé au registte foncier.

Les unités d'étage portent les numéros 2126-L à2X26-6 RF Mady, selon le tableau de

répartihon annexé au présent règlement (annexe 1).

Chaque unité d'étage constitue une part de copropriété comportant deux éléments

indissociables

un dr-oit exciusif de disposition, d'utiJisation, d'adminislration et d'aménagement

ihtérieur des parties privées, dans les Limites du présent tèglement et de la loi (ar-

ticle 712a CCS);

un droit collectif de jouissance et d'administration des parties communes (articles

647 ss et71.2gss CCS).

Les unités d'étage sont délimitées conformément aux plans déposés au regisffe fon-

cier, faisant partie intégrante de I'acte conslitutif (articlç 71.2e altnêa 1 CCS).
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En dérogation à l'article 71"2b alnéa 3 CCS, les parties de la propriétêpar étage n'érant

pas clairemeflt attribuées à une unité sont présumées communes.

Article 5 Q.rotes-parts

Chaque unité d'étage comprend une quote-part expdmée en pour mille de la propriété

par étages.

Les quotes-parts figuent sur le tableau de répartition (annexe 1)

Les quotes-parts fi-xées avant ou pendant Ia construction du bâtiment seront vérifiées

après l'achèvement des travaux et rectifrées au besoin (atticle 69 altnéa 3 ORD.

Elles peuvent être modifiées avec le consentement de toutes les personnes directe-

ment intéressées (propriétaires d'étage ou titulaires de droits réels limités) et

i'approbation de 1'assemblée des plopriétaires d'étage (article 45 altnéa 2 ht. b du pré-

sent règlement).

Dans les cas où l'assembiée des propriétaires d'étages refuse de procéder à une modi-
fication des quotes-parls, chaque propriétaiie d'étage peut exiger les rectifications
judiciaires si elles ont été, par erreur, fixées inexacLement ou deviennent inexactes suite

à des modifications apportées au bâtiment ou à ses entours (alticle 71,2e altnêa 2 CCS).

Chapitre III
Distinction entre les parties privées et les parties communes

Article6 . Partiesprivées

Sont notamment des parlies privées, objet du dloit exclusif des propriétùes d'étage

(arricle 71"2b aJtnéa i CCS) :

ù les locaux compris dans chaque unité d'étage, ainsi que leurs anrrexes figurant

au tableau de répartition annexé (annexe 1);

b) les murs et galandages de division interne dans les locaux, à l'excepuon des

murs porteurs et ceux prévus dans les parties communes;

d tous les revêtements de sols, plafonds et murs, y compris ceux des ér'entuels

balcons, vérandas, Ioggias et teffasses, à I'exception des matériaux d'isolation

thcrmiquc ou acoustique et d'étanchéité;
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d) la menuisetie intérieute avec les portes et les armoires, y compris les portes

palières des unités;

les fenêtres, portes fenêtres, stores et volets des unités et leurs appuis, les fe-

nêtres dans la pente du toit, les puits de iumière des parties privées;

1es toiles de tente et leur mécanisme t

les instaliations sanitaires et la robinetterie;

les installations électriques, de téiécommunication (radio, télévision, tétéré-

seau, etc.), d'alatme, de domotique, de téléphone, d'intelphone et de vidéo-

phone, y compris les conduites qu'elles impliquent, depuis l'embranchement à

pattit duquei elles ne concement plus que i'unité;

les tuyaux, gaines et canalisations intérieures à I'unité et leur embranchement,

à i'exception de celles de transit;

Ies radiateurs ou serpentins du chauffage central, fours, poêles et cheminées

ainsi que leurs canaux, compris dans chaque unité;

les chemrnées d'appartements et leurs canaus, à I'exception du boisseau cen-

trel:

ia partie interne des éventueiles loggias; vérandas, balcons et teffasses;

Ies caves;

tout autre élément de construction compris dans une unité d'étage pouvaflt

êtte supprimé ou modifié sans comPromettre I'existence, la solidité, la struc-

ture et l'aspect extérieur du bâtiment, sans endommager les parties, ouvrages

et installations communs, sans restreindle I'exercice des droits des autres pro-

priétaires d'étages.

e)

0
o)
a))

l,

t)

,)

k)

r)

m)

t,

L'article 12 altnéa 4 du présent règlement est réservé.

Article 7 Parties communes

Sont notamment des parties conrmunes (article 11,2b alnéa 2 CCS)

a) la totalité du bien-fonds ;

b) les murs extérieurs, éléments de sépatation, clôtures, grilles et Portails qui dé-

limitent la propdété;

.) les places, accès, pelouses, jardins et voies de circulation à pied ou en véhicule;

d) les plantations (arbtes, arbustes, haies, etc.) ainsi que les éventuelles places de

jeux, bassins et ornements divers;

4 ies éventuelles tetrasses et places de parc cou\rertes ou norl couvertes;

f) les fondations des bâtiments;

g) les murs Porteurs et de soutènement;

h) les façades avec leuts revêtements et leuts ornements;

t) Ies bacs à fleurs incorpotés à la façade ou aux évenrueis balcons;

j) l^partie externe des ér'entuelles loggias, vérandas et balcons, ainsi que la dalie,

le parapet ou balustrade et l'étanchéité;

19 les chatpentes et les toits; -t
I
I
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i)

m)

")
o)

les escaliers, les cages d'escaliers et les éventuels ascenseurs;

les fenêtres, portes fenêtres, stores et volets des parties communes et leurs

appuis;

les fenêtres dans la pente du toit des parties communes;

ies portes d'entrée de I'immeuble, les halls avec leurs aménagements, les boîtes

aux lettres, couloirs, cages d'escaliets, paliers d'étage avec leurs aménagements,

locaux de service avec leurs installations et accessoires;

ies matériau-x dlsolation et d'étanchâté liés à ia structure du bâtiment;

la ferblantetie, les chéneaux et descentes;

ies installations de clrauffage cenffal et les installations de production d'eau

chaude;

l'ensemble des ],ocaux à usage commun (chaufferie, local technique, locaux

avec rampe d'e'scalJer, local d'entrée, etc.);

les canalisations d'eau, du chauffage, les serpentins, les conduites et installa-

tions de l'électricité ou du gaz, de télécommunicadon (radio, télévision, téléré-

seau, etc.), d'interphone et de vidéophone, jusqu'au point d'embranchement

en direction des unités;

les coffres, gaines, conduits, colonnes de chute, dévaloirs et chemiaées géhé-

raies aux bâtiments;

les canalisations d'égouts, des eaux usées, des eaux ciaires et des toits, ainsi

que les drainages;

les ins tallations de climatis ation et. ventilatjon cen trales ;

les éq,'t'srnents d'entretien;

les compteurs géneraux et ies compteuls individuels servant à ia répartition
des chatges commurres.

P)

q)

4

s)

0

")

")

w)

")
v)

:__)

Pour les parties communes soumises à un droit d'usage particulier, les artides 26 et29
du présent règlement sont réservés.

Chatritre IV

-

Droits et obligations

A. Géniralités

Article 8 Responsabilité

Chaque propriétaite d'étage est tenu de se conformer aux dispositions légales et aux

dispositions du ptésent règlement, des éventuels règlements d'exécution ainsi qu'aux
décisions de l'assemblée des propriétaires d'étages ou aux directives de

l'administrateur. Il doit éviter d'endommager les patties communes. __. r
/
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11 peut ainsi engager sa'responsabilité civile des conséquences dommageables entl'aî-

nées par sa faute, sa négligence, et peut encourir l'une des sanctions prévues dans le

présent règlement (article 55).

Chaque propriétaire d'étage est resporlsable envers la conununauté des propriétaires

d'étage ei chacun de ses membres de son comPortement ainsi que de ceiui des per-

sonnes faisant paaie de son ménage, de manière permanente ou occasionnelle, dlun

lccataire, d'un usufruitiel, du dt';laire d'ua droit d'habitation ou d'une Petsonne dont il

est légiement responsable.

Chaque propri.étùe d'étage est tenu <i'informer i'aciministrateur cie tous les ciornmages

causés ou constatés sur des parties ou instailalions coffrmunes.

Atticle 9 Assurances

La c,lnrtrruuauté des a I'obligation de conclute ies conttats

d'assutance nécessaires. L'adminisûateur est chargé de conclure ces polices au nom de

la communauté.

Il est recommandé à chaque propriétaire d'étage de conclule pour lui-même une assu-

rance ïesponsabilité civile ainsi qu'une assurarice incendie et dégât d'eau complémen-

taires.

Si l'un des propriétaires d'étages augmente sensiblement le risque couvert Par une

assuraflce conclue par la communauté ou aménage son unité de façon particulièrement

onéreuse, il en infor:rne l'administrateur. Un éventuel suppiément de prime est assumé

par ie propriétaire d'étage. S'il omet de signaler cet étaf de fait ou de conclwe une

assurarlce complémentaire, il en assume toutes les conséquences.

B. Parties p'riudes

Article 10 Destination des unités

Sauf décision contraire de i'assemblée des propriétaires d'étages conformément à

l'âLinéa 2 ci-dessous, les unités ne peuvent senir qu'à l'usage auquel elles sont desti-

nées. La destination actuelle est I'activité économique conforme aux prescriptions

de Ia zone. L'unité d'étages 21,26-6 consdrue L1n appattement de fonction qui ne pour-

ra êffe destiné qu'à assurer Ie gardiennage et Ia conciergede de la propriété par étages.

Tout changement de destjnation d'une unité doit être accepté pat l'assembiée des

propriétaires d'étages (alticle 47 abnêa 2litt. h). Les modifi.cations a1'ans pour effet de

gêner notablement et durablement, pour un ou plusieuts propriétaires d'é^tagg l'usage
.:l z<
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ou la jouissance de la ehose selon sa destination acrueile ou qui en compromettent le

rendement, ne peuvent pas êU-e exécutées sans leur consentement.

Article 11 Utilisation des unités

Chaque propriétaire d'étage est libre d'utiliser ses iocaux comme il I'entend, dans la

mesure où il ne porte âtteinte ni aux droits des autres propriétùes d'étages, ni aux

intérêts de la communauté des propriétaires d'étage (articie 7L2a alnéa2 CCS).

Il est ainsi intetdit d'utiliser les locaux de telle manière que'les parties communes du

bâtiment risquent d'être endommagées, que leur utilisation soit entravée, Que la valeur

ou I'aspect extérieur et intérieur du bâtiment en pâtisse ou encore que les autres pro-
priétùes d'étages soient gênés ou lésés dans leurs droits.

Atticle 12 Entletien et aspect extérieur

Chaque propriétaire d'étage est tenu d'entretenir et de réparer son unité de manière à

assureï la solidité, la salubdté et la sécurité du bâtiment (article 712a aïnêa 3 CCS). I
assume seul les frais qui en découlent.

Afin d'éviter les fuites d'eau et les vibrations dans les canalisations, il veilie à maintenir
ies robinets en bon état de fonctionnement et à exécuter les réparations sans retard..

Si un propriétaire d'étage refuse, aptès sommation écrite, d'entreprendre les travau--r

d'entretien nécessaires, l'administrateur en informe l'assernblée des propriétaires

d'étages qui décide de l'ouvercure d'une action judiciaire (article 47 alsnêa2 litt. e).

Tout aménagement ou modification de l'aspect des pardes communes de l'immeuble
ou des parries privées visibles de l'extérieur (y compris celui induit par un changement

au niveau des fenêtres, des toiles de tente et des portes palières) doit préalablement

être approuvé par l'assernblée des propriétaires d'étages (articie 45 altnéa 2litt. f). Des
aménagements ou modifi.cadons mineurs (enseignes, plaques, écriteaux, drapeaux,

inscriptions, etc') peuvent être entrepris avec l'accord écrit de l'administrateur.

La pose et l'entretien de toiles de tente et nattes sont au-\ frais de chaque propdétaire
d'étage ; leur couieur et qualité sont fxées par.l'administrateur.

Pout les cas d'urgence, i'article 13 altnéa 3 ci-dessous demeure réservé.

/V
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Article L3 Modifications et travaux

La libeté d'utilisation des locaux s'étend à la gestion de i'uruté et à l'aménagement

intérieur des parties privées (articie 712a aïnéa 2 CCS). Un propriétaire d'étage dési-

rant modifier la distriburion intérieure de ses iocaux cnucprcnd ccs travaux sotls sa

propre responsabilité, avec I'accord écrit et préalable de I'administrateur. Cet accord

peut êtte refusé si le maître de louvrage n'est Pas en mesute de prouver, par Ia pro-

duction d'un avis d'un ingénieut ou d'un architecte, que les tfavaux ptojetés ne créent

pas de risques de dommages aux parties communes de i'immeuble ou à d'autres Par-

ties privées. Les modifications ne doivent pas entraîner une augmentation des frais et

charges communs sans i'accord unaniine cies propriéaires ci'étages. Faute d'accord

unanime, les frzis et charges supplémentaires doivent être assumés pat le maîffe

d'ouvrage.

L'exécution des tlavaux doit se faire dans le respect des droits et des intérêts des

autres propriétafues d'étages. Les bruits, les trépidations et autres inconvénients doi-

vent êtle réduits à une mesute tolérable.

Si i'état défectueux d'une partie privée occasionne un dommage à une partie commune

ou à une autre partie privée, le propriétaire d'étage concerné est tenu de p:rendre im-

médiatement toutes les mesures qui s'imposent afirr d'éviter que Ie dommage ne se

p::oduise ou ne s'aggrave. S,il ne veut ou ne Peut prendre des mesur-es adéquates,

l'administrateuf est autotisé, en cas d'utgence, à les prendle Pouf et aux Ftais du Pro-

priétaire d'étage fautif (ar:ticie 712t altnêa 1 CCS). Si l'administrateur ne veut ou ne

pent pas intewenir, la même compétence revient à tout propriétaire d'étage (arucle

647 alsnêa 2 chiffre 2 CCS).

Les travaux de construction portant sur des parties privées sont à Ia charge du pro-

pdétaire d'étage concerrié.

Article 14 Accès aux locaux

Cleaque propriétù'e d'étage doit permettre dans ses locaux, l'étude et l?exécutioa de

toute réparation, modification ou instaliation que la communauté des propriétaires

d'étages ou l'un d'entre eux est contraint d'exécuter dans ies locaux faisant I'objet d'un

droit exclusif, pour raison de sécurité, de nécessité ou de force majeure.

lVloyennant un préavis de cinq lours, I'administrateur peut demandet l'accès aux unités

s'i] 1r 2 lieu de craindre que le devoir d'entretien selon I'article 12 du présent règlement

n'est pas Ïespecté.

Dans les deux cas indiqués ci-dessus, l'accès est accordé sans indemnité.
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Article L5 Âbsence

En cas d'absence prolongée, le propriétùe d'étage prend toures les dispositions utiles
pour éviter que ne se produisent par sa faute ou sa négtgence, dans ses locaux ou dans

une partie de l'immeuble, des dégâts (notamment gel, fuite d'eau ou gaz, incendie,
expiosion, obstmction des canaux et descentes, chute d'objets piacés sur les fenêtres
ou balcons, etc.).

I1 veille à maintenir en petmanence une température minimale de 10oC dans ies lo-
caux, pendant ia période de chauffaç.

I1 dépose une clé chez le concierge ou urr voisin, dans ce dernier cas, il en informe
l'administrateur. Si l'accès aux locaux privés est indispensable à la sécurité de

l'immeuble et de ses occupants, l'administra.teur ou son représentant est autorisé à y
pénétrer. En pareii cas, ie propriétaiie d'étage doit être avisé au plus'tôt.

Article 16 Gel

Chaque propriétaire d'étages prend toutes mesures utiles pour éviter le gel des instalia-
tions tant à I'jntérieur qu'à l'extérieur.

Article 17 Fenêrres

I1 ne peut être ni étendu du linge, ni posé des objets à l'appui des fenêrres

Ii est interdit de jeter quoi que ce soit par les fenêtres, de secouer des tapis, nartes,

brosses, balàis, chiffons, etc. dans Ies escaliers, aux fenêtres

Les vases ou bacs à fleurs doivent reposer sur des dessous étanches de nature à con-
server I'excédent d'eau pour ne pas détériorer les murs ni incommoder les voisins oti
passants.

Article 18 Jardins, terrasses et balcons

Chaque propriétaire d'étage qui bénéficie de la jouissance exciusive de jardins, ter-
rasses ou balcons doit les maintenû' en parfait état d'entretien. Il est personnellement
responsable de tous dommages, Frisures, fuites, etc., provenant directement ou ind.i-

rectement de son fait, des aménagements, plantations et installatjons quelconques qu'il
autait effecrués. Ii supporte, en conséquence, tous les frais d'entretien.
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En cas de carence, ces û:avaux peuvent être commandés par l'administrateut, aux frais

du propriétaire d'étage concerné.

Quant aux trâvaux importants rendus nécessaires par I'usute notmale, ils sont à ia

charge de la communauté des plopriétailes d'étage.

T,es jardins pouffont être clôturés par des haies et clôtures moyeflnant I'accord exprès

de I'administrateur', lequel pouïra imposet Ia nature, la structure et le choii de maté-

*;^,,-- l^. ^lAç,-^.

Aucune plantation de végétaux excédant la hauteut de deux mèffes n'est autorisée

dans les jardins privatifs.

Aucune plantation d'albr-es ou de haies n'est autorisée sur les tetrasses et balcons pri-

vâtlts.

Artic[g19 Ramonage

Les cherninées et les installations qu'elles desser-vent doivent êtle ramonées selon la

législation en vigueur. Chaque propriétaire d'étage est ïesponsable de tous dégâts oc-

casionnés à l'immeuble par un feu de cheminée d'un élément qui lui est propre.

L'utilisation de poêle à cornbustion lente est fotmellement interdite.

Article 20 Sutcharge des planchers

I1 ae peut être placé ni entreposé aucun objet dont le poids excède la lirnite de charge

des planchers, de façon à ne pas compromettre ieur solidité ou celle des murs, ni lé-

zaxler ies piaionds.

Article 21 Btuitg, tépidations, odeurs et fumée

L'usage des appareils bn-ryants et autres ainsi que des instruments de musique est auto-

risé sous réserve de l'observation de la régiementation d'usage en la matière et sous

réserye également que le bruit en résultant ne soit pas gênant pour les voisins. Tout

tapâge de qr-ielque rature que ce soit, tant à I'extérieur qu'à f intérieur des apparte-

ments ou locaux, troublant la tranquillité des occupants, est formellemeirt intetdit, de

même que les activités répandant des odeurs ou de la fumée incommodantes. L'lnstal-

lation et I'utilisation de barbecues fi.xes n'est pas admise.
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Atticle 22 Animaux

La détention de chiens, chats et autres animaux est tolérée à condition qu'ils ne gênent

pas les auûes propriétailes d'étages et qu'ils ne provoquent ni dégâts, ni salissures à

I'imrneuble ou à ses abords. Ils doivent être tenus en laisse à l'extérieur des unités.

Chaque ptopriétaire d'étage s'abstiend-ta d'attirer les piçons, mouettes et autres ani-

maux pouvant salir ou endommager f immeuble.

C. Parties communer

Article 23 Utilisation des parties comrnunes

Chaque propriétùe d'étage use des parties comrnunes suivant leur destination propre
et selon les besoins découiant de la jouissance normale de son unité, mais dans une

mesure compatible avec les droits des autres propdétaires d'étages et les intérêts de la

communauté des propriétaires d'étages.

Chaque propriétaire d'étage est tenu d'informer i'adminisffateur ou Ies autres proprié-
taires d'étages de tout dommage .".rr3 

"r.r* 
parties comrnunes dont il a connaissance.

Atticle 24 Dispositions pamiculières

Il est préwu les dispositions particulières suivantes

a) Dépôt

Aucun propriétaire d'étage ne doit encombrer, même ternporairement, les par-

ties communes, notamment le hall d'entrée, les escaliers, ies paUers, les couloirs

des caves, ni les utiliser à des flns personnelles. Aucune armoire ou dépôt de

chaussures n'est autorisé sur les partj.es communes.

b) Containeu à déchett

La propriété nrest pas poufirlre d'un dépôt pour les déchets et les ordures ména-

gères, iesquels devront être déposés aux endroits pfévus par la commune de si-

h.ration de I'immeuble.

Q Déchet tpériaux

Chaque propriétaire d'étages dépose, dans le local approprié ou directemenr aux

endroits prévus par la commune, papier, verre, débr-is végétaux et autres.

cl) Stationnement

ltû
t!È

11



Le starionnemenr prolongé et réguLiet de véb,rcules est interdit sur Ia propriété

en dehors'des emplacements réservés à cet effet. Les propriétaires d'étage ne

peuvent pas stationner sut les éventueiles places visiteuts ou livreurs.

e) Chaufage

Lorsque la commande automatique est irots service ou inexistante, I'adminislra-

teur décide de la mrse en service et de I'arrêt du chauffage, en tenant comPtq

dans la Inesure du possible, des dési's espnrnés par Les copropriétaites

En cas de panne, les travaux nécessaires peuvenl être commandés par I'adminis-

trateur, aux frais des copropdétaires.

fl Conriergrie

Le cas échéant, l'administrateur engage J.e concierge, f,ixe ies conditions et éiablit

son cahier des chatges. Les ttavaux d'entretien, de nettoyage et de jardinage

peuvent être éventuellement conf,rés par I'administrateur à des maisons spéciali-

sées qui effectuent leurs travaux sous Ie contrôle du concierge.

Article 25 Travau,r portant sur les parties communes

En cas d'urgence, lorsque l'administtateul ne Peut ou ne veut pas intewenir, chaque

propÏiétaire d'étage dispose d'un droit d'intefirenfion â" ttnt de I'article 647 zlnéa" 2

ch-iffre 2 CCS.

Le titulaûe d'un droit d'usage particulier sr-rr une partie commune doit solliciter

I'autorisation de I'assemblée des propriétaires d'étages pour y effectuer des travaux de

construcd.on. La décision de l'assemblée est prise conformément aux ardcles 647a ss

CCS.
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Article 26 Attribution de droits d'usage particuliers

Les parlies comrnuries suivantes sont attribuées en droits d'usage particuliers régle-

mentaires aux unités d'étages :

à l'étage : I'unité d'étage 21,26-6 bénéFrcie d'un droit d'usage particulier sur la ter-a

ïasse.

)

Le droit d'usage particulier ne s'étend qu'à l'utiJisation de ces parties communes et

exciut toui acte d'aménagemerrt ou de disposition.

Les dloits d'usage particuJiers peuvent être constitués, modifiés ou supprimés moyen-

nant ufle décision de I'assemblée des copropriétaires d'étages, adoptée à la majolité des

. copropriétaires représentant en outre plus de la moitié de la valeur des parts (ar,ticlç

7t2g alnéa 3 CCS), ainsi que I'accord du propriétùe d'étage concerné (artcte 712g
'aitnéa 4 CCS).

Chapitre V
Les ftais et charges communs

J

Anele2T Composition

Conformément à I'article 112h al:nêa 2 CCS, les fiais et charges commuris sont no-

tamment composés

a) des dépenses nécessitées'par l'enûetien couraflt, par les réparations et réfections

des parties communes du bien-fonds et des bâtiments, ainsi que des ouvrages et

installations communs, en particulier les dépenses concernant :

- les voies de circulation;

- les espaces extérieurs cgmmuns;

- les installations de distdbution d'énerg'ie) d'eau, de chaleur, de êombustible

ou de données;

- les façades, toits, étanchéité, murs porteurs, fondations des bâtiments;

- les murs, clôtures et autres instailations extérieures de déiimitation.

b) des frais d'administration, soit en particulier :

- ies honorailes versés à i'administrateur;
* les frais d'organisation de I'assembiée des propriétaires d'étages;

- le paiement d'éventueis auxiliaires (ardinier, concierge, agen

^+- \.
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- les primes d'assurances conclues par la communauté des propriétùes

d'étages;

- les ér.entuels frais de la révision des comptes de ia propriété par étages;

- les frais d'acquisition d'outils (tondeuse à gazon, par exemple) ou de mobi-

lier;

- les ftais d'éventuelles procédures judiciaires auxquelles ia communauté des

propriétùes d'étages est partie.

c) des contributions de droit pubJic (taxes, charges de préférence, etc.) et des im-

pôts incombant à I'ensemble des propriétailes d'étages;

ci) cies annuités à pays aux créanciers tituiaires de ciroits cie gage portarit sur

I'immeuble de base ou envers lesquels les propriétaires d'étages se seraient en-

gagés solidairemerrt.

e) des primes d'assurance.

Articte 28 Répartition ordinaite

La répartition ordinaile des frais et chatges conimuns est fonction des quotes-parts

des propriétaires d'étage (arricle 71.2h alnéa 1 CCS).

Les frais de chauffagè et le coût d'eau ciraude pour les parties privées des lots concer-

nés sont tépartis enû:e ies ptopriétùes d'étages sur la base de leur ProPre comptage'

Chaque unité d'étage est équipée de compteurs de thermies et d'eau fioide.

En cas de modification ou rectifi.cation des quotes-parts (article 71,2e aitnéa 2 CCS), la

répartition des frais et charges communs s'adapte, sauf convention contraire, aux nou-

velles quotes-patts.

La modification de la répartition otdinùe des ftais et charges communs est subor-

donnée à une décision de l'assemblée des propriétaires d'étages (article 47 abnêa21ttt.

s)

Article 29 Droit d'usage particulier

Les parties communes de I'immeuble soumises à un droit d'usage particulier (article

26) doivent, sauf convention contrùe, êLre entretenues et réparées par la communau-

té des propriétaires d'étages. Les bénéficiaires du droit d'usage particuliet en suppor-

tent les ftais, dans la mesute où ceux-ci découlent de I'utilisation faite Pâr eux.

1-'l
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Article 30 Principes comptables

L'administrateu ProPose ia répartition des frais et charges commurrs sur la base d'une
comptabilité tenue selon les principes comptables comrnerciaux usuels.

La répartition des ftais et chatges communs, le budget et les contributions annueiles

sont adoptés par une décision de l'assemblée ordinaiie des propriétaires d'étages.

L'assemblée générale peut décider de nommer un réviseur (article 45 aJtnéa 2 htt, c).

Le réviseur soumet un rapport écrit à l'assemblée des propriétùes d'étages, d.ans le-

quel il s'exprime'sur la tenue de la comptabilité et sa conformité avec ies principes

énoncés par le présent règlement.

Article 31 Paiement des contributions

Chaque propriétaire d'étage verse des contributions sous formes d'avances fixées par
l'assemblée des propriétaires d'étages, sur proposition de l'administrateur.

Les avances sont payées par trimestre civil, au plus tard dlx jours avant le début du
tilmestJe.

Les éventuels retatds de paiement d'une contribution sont passibles d'un intérêt de

retard Frxé à 5 o/o I'an.

En cas de retatd de'paiement, l'administrateur peut, en outre, requérir l'inscriFtion
d'une hypothèque légale sur Ia paftd'étage du débiteur (article 7L2i CCS) ou demand.er

la réa[sation du droit de tétention sur les meubles garnissant Ia pzrt d'étage (article

712k CCS).

Les ptopriétaites d'étages ne soflt pas en droit de compenser les contributions dues

Par eux avec des créances qu'ils possèdent contre la communauté d.es propriétaires

d'étages.

Le propriétaire d'étage qui grève son unité d'un usufruit ou d'un droit d'habitation est

débiteur de la contribution aux frais et charges commufls, comme s'il occupait ses

locaux (article 53 altnêa 4).

Atticle 32 Fonds de rénovation

11 est créé un fonds de rénovation pour assurer la couverture financière de certains

frais d'entretien, de réparation ou de renouvellement de l'immeuble.
-*-->*

f/iit+
1i

l5



Le fonds de rénovation est alimenté par une contribution annuelle de chaque proprié-

taile d'étage. Les contributions aux fonds de rénovation sont fonction des quotes-

parts des propriétaires d'étages. Elles sont fixées, sur proposition de I'administrateur, à

l'occasion de chaque assemblée ordinaire des propriétaires d'étages.

Le fonds de rénovation ne peut être utiJisé que sur la base d'une décision de

l'assemblée des propriétaires d'étages (arucle 45 ahnéa 2 litt. g). L'utilisation du fonds

de rénovatioa suppose des tiavaux Ce construction nécessaires ou utiles ccnceffiant

des ,parties comrnunes qui ne font pas i'objet d'un droit d'usage particulier (aticles

647 c et 647 d CCS). Pour toute autre affectation du fonds de rénovadon, voir article 48

dsnéa2litt. m.

L'administrateur gèr'e le fonds de rénovation et le place, au nom de la communauté

des propriétaires d'étages, de façon séparée de ses pïopres avoirs ou des auttes élé-

ments patimoniaux de la propriété par étages.

Chapitre VI
Organisation de la communauté des propriétaires d'étages

A. Gdniralitds

Article 33 Pdncipes génétaux

La communauté des propriétaires d'étages dispose de I'exercice des droits civils que lui

confère l'articie 7L2l CCS.

Les organes de la communauté sont

4 l'assemblée des ptopriétaires d'étages (articles 34 et suivants);

l'adminis trateur (voir- ci-des s ous, articles 49 et suivants) ;

et le cas échéant,

Ie rér'iseur (articie 52).

b)

c')

L'assemblée des plopliétùes d'étages pelrt efi tout temps décider d'instituer notam-

ment un déLégué ou un comité.

Elle doit, dans ce cas, en définir ies foncLions, Ies compétences et les missions, éven-

tuellement la durée, la composition et la témunération.

tlA
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L'assemblée des propriétaires d'étages peut instituer d'autres éléments de la commu-
nauté au moyen d'une décision. Elle peut modifier les attlibutions conférées par ie
ptésent règlement (article 71,2gahnéa 3 CCS), ainsi que les attributions légales (article
7129alnéa 2 CCS).

Bi. L'assembl,ie des prcpriétaires d'dtages

Article 34 Nature

L'assemblée des propriétailes d'étages est le pouvoir suprême de la communauté des

propriétaires d'étages. Elie est compétente pour toute décision qui n'esr pas attribuée

aux propriétùes d'étages individuellement ou à un autre organe de la communauté
des propriétù'es d'étages.

Article 35 Assemblée ordinaire

L'assemblée otdinaire des propriétaires d'étages se tient une fois par afl, au plus tard
si-x mois aptès la clôture de i'exercice annuel. L'administrateur y rend compte de sa

gestion, présente les comptes, propose la répartition des frais et charges, présente le
budget de l'exercice courant et propose les travaux de construction nécessaires ou
utiles à entreprendre durant l'exercice.

Article 36 Assemblée exrraordinaire

Lorsque les circonstancês l'exigent, l'administrateur peut convoquer une assemblée

extraordinaire des propriétùes d'étages.

Le cinquième des propliétaires d'étages peut en tout temps exiger la convocation
d'une assemblée extraordinaire des propliétaires d'étages (article 64 ù:nêa 3 CCS). Une
telle demande doit être formulée par écrit et comprendre les objets à porter à I'ordre
du jour.

Si l'admrnistraleur ne convoque pas I'assemblée des propriétaires d'étages dans le mois
après en avoir' été plié par le cinquième des propriétafues d'étages, tout propriétùe
d'étage ayant requis la tenue de l'assemblée peut procéder à sa convocation. Les moda-
Iités de I'article 37 ci-dessous sont applicabies à une telle conr.ocation

L'al:éna 3 ci-dessus s'appJique par analog'ie à tous les auftes cas où I'adrninistrateur ne

convoque pas une assemblée des propriétaires d'étages alors qu'il y aurait licu dc le
Lute.
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Article 37 Convocation

La convocation à une assemblée des propriétaires d'étages est rédigée et envoyée par

1'ad.ministrateur. Elle comprend I'ordre du jour, Ie lieu et la date de l'assemblée des

propriétaires d'étages.

Aucune décision ne peut être prise sur un objet qui ne figure pas à I'ordte du jour

L'alinéa 5 ci-dessous est réser-vé.

La convocation à l'assemblée ordinaire des propriétaires d'étages comprend aussi une

copie des comptes annueis, du buciget ainsi que la proposiuon de répartirion cies frais

et charges.

La conr.ocation est notifiée aux propriétaires d'étages au moins dlx jour avant la tenue

de l'assemblée des ptopriétaires d'étages. Pour être portée à l'ordre du iour, toute pro-

position individuelie d'un p.eopriétaire d'étage relative à l'ordre du jo'rr doit être rcmisc

avarrL lterrvù.i rle ia corrvocati,ru.

Tous ies propriétaires d'étages peuvent, s'il n'y a pas d'opposition, se.téunir en assem-

blée universelle, sans observer les formes prérnres par la convocation. L'assembiée a,

dans ce cas, le dloit de délibérer et de décidet vaiablement sur tous les objets qui sont

de son ressort.

Chaque propriétaire d'étage doit communiquer I'adresse de stln domicile à

l'administtateuï. Les propriétailes d'étages domicifiés à l'étranger doivent indiquer une

adresse postale en Suisse. Toute communicalion ou convocation faite à l'adresse

communiquée est téputée valable.

Article3B' Corrrpositior'

L'assemblée des propriétailes d'étages est composée de tous les propriétaires d'étages,

qtri disposent chacun d'une voix par unité d'étage.

Si une part d'étage est détenue par plusieurs propdétaires collectifs, ils sont tous con-

voqués à I'assembiée des propriétaires d'étages. L'exercice de leut dloit de vote est régi

par l'ardcle 7120 ahnéa 1 CCS.

Si une unité d'étage est grevée d'un usufruit ou d'un droit d'habitation, le bénéficiaire

du droit est aussi convoqué à l'assemblée des propriétaires d'étages. L'exercice du

dloit de vote est régi par i'article7L2o alinéa 2 CCS.
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Article 39 Représentation et assistance

Tout propriétane d'étage Peut se faire représenter au sein de ilassemblée des proprié-
taires d'étages. Le représentant peut êfre un autre propriét^ire d'étage, I'administrateur
ou un tiers. I1 doit disposer d'une procurarion écrite.

Les propriétùes d'étage ne sont pas autorisés à.se faire assister par un tiers à I'occa-
sion d'une assemblée des ptopriétaires d'étages (par exemple, par un avocat, un arc6i-
tecte, etc.), sauf décision contlaire de cette même assembJ.ée (article 45 litt. n).

Article 40 Présidence

L'administrateur préside i'assemblée des propriétaires d.'étages si elle n'en décide pas
autfement.

J

Le président fait constater la convocation régulière de I'assemblée (arricle 37). Il vérifie
les pr'ocuations et examine si le quorum est atreint (article 41). il dirige les délibéra-
tions et fait procéder aux scrutins.

Le président est investi d'un pouvoir disciplinaile lui perrnettanf d.e rappeler à l,ordre
toute persorrfle qui perturbe la tenue de llassemblée des propriétaires d'étages. En cas

de perrurbation g{ave, il peut exclure un propriétaire d'étage ou lever l,assemblée.

Article 4L Quorum

L'assemblée ne Peut se tenit que si eile réunit ou représente la moitié des propdétaires
d'étages, mais au moins deux, et ia moitié d;s qirotes-parts.

Si I'assemblée des propriétaires d'étages ne réunit par le quorum,'ie présidenr la lève
aptès avoit constaté cet état de fait. II convoque sans délai une nouvelle assemblée des

propriétafues d'étages qui peut avoir lieu au plus tôt dlr jours après la première assem-
blée.

Cette deuxième assembiée peut se tenil si le tiers de tous les propriétaiies d.,étages,

mais au moins deux, esr présent ou représenté (arricle 71.2p atrr,éa2 ccs).

Si, à son toul, la seconde assemblée ne réunit par le quorum, l'adrninistr.ateur ainsi que
chaque propriétaire d'étage peuvent dernander au i,tg. d'ordonner les actes

d'adminis tration néces saires.

Les compétences de I'adrninisttateur et des propriétaires d'étages en cas d'urgence
demeurrent réservées (articles 712t alnêa 1, et 647 aitnêa 2 chiffre z ccs).

'r
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Article 42 Procès-verbal

Le président de l'assemblée des propriétaires d'étages veille à la tenue d,'un procès-

verbal écdt. Il désigne un secrétaire parmi l'assemblée ou ses collaborateurs. Un tiers

peut aussi être désigrié collulte secrétaire.

Le procès-r.erbal constate toutes les décisions adoptées par l'assemblée des proprié-

taires d'étages, en mentionnant Ie résultat exact du scrutin.

Le procès-verbal est signé par Ie secrétù'e et le président et est lemis, par courrier

postai ou par courriei éiectlonique, à tous ies proprietaires ci'étages ainsi qu'aux ti.lu-

laires d'un droit d'habitation et aux usufruitiers.

À réception du procès-verbal, chaque propriétaire d'étages dispose d'un délai de qua-

torze jours pout en demander la cortec'uon. Passé ce Célai, il est réputé adopté.

L'administrateur conserwe les ex eml2lqg_e_1 orjginaux des dans la mc-

sure où lon peut raisonnablement I'exiger de Iui.

Article 43 Modes de scrutin

L'assemblée des propliétaires d'étages vote à main levée.

Si au moins un cinquième des propriétaires d'étages présents ou teprésentés le de-

mande, il est procédé à un vote à bulletin secret.

Article 44 Calcul des maiorités

Une décision subordonnée à la majorité simple des propriétaires d'étages est adoptée

dès qu'elle est acceptée par pius de la moitié des voix explimées pat les propriétaires

d'étages présents ou représentés à I'assemblée des propriétaires d'étages. Les votes

blancs nd sont pas comptés dans le calcul.

Une décision suboldonnée à la double majorité des propriétaires d'étages et des

quotes-pafts nécessite, en outre, plus de la moitié de toutes les quotes-parts de la pro-

priété par étages (plus de 50 pour cent ou 500 pour milie). Les votes blancs ne sont

pas comptés dans le calcul.

Une décision subordonnée à I'unanimité est soumise à I'accord de tous les proplié-

taires d'étage (présents, représentés ou absents).

lfiin
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L'administrateur qui n'est pas propriétafue d'étages ne dispose pas du droit de vote. I1

peut expdmer un avis consultatif.

Article 45 Décisions subordonnées à la majorité simple

Sauf disposidon contraire du présent règlement ou de la loi, les décisions de

llassemblée des ptopriétaires d'étages sont adoptées à la majorité simple des proprié-

taires d'étages présents ou représentés.

Les décisions suivantes sont notamment adoptées à la majorité simple

a)

.)

I'adoption de travâux de construction nécessaires (article 647 c CCS);

la modification des quotes-parts (article 712e ahnéa 2 CCS), sous réserve du

consentemerit de toutes les personnes directement intéressées (article 5);

la nomination de I'administrateur, du réviseur, d'un comité ou d'un délégué

(article 71.2n ahnêa 2 et 3 CCS) ainsi que leur révocation (article l12r altnêa 1

LLù);

I'approbation de la comptabilité au sens de l'atticle 30 ci-dessus (artcLe7l2m

alnéa 4 CCS);

la fi"sation des contributions aux frais et charges communs et des versements

au fonds de rénovation (article 71.2ru a)snéa 5 CCS);

l'approbarion de l'aménagement extérieur d'une partie p-rivée (atttcle 1,2);

l'utilisation du fonds de rénovation pour des travaux de construction néces-

saires ou udles portant sur des parties communes (alticle 32 alnêa 3);

I'adoption, ia modiFrcation ou Ia suppression de règlements d'exécution (no-

tamment le règlement de maison);

la déchatge de I'administrateur;

i'autorisation donnée à l'administr'âteur de louer des locaux ou parties com-

muns susceptibles d'être loués;

la sanctjon à infliger à un propriétaire d'étage qui fait appel à l'assemblée des

propriétaires d'étages (article 55);

la nomination d'un président de I'assemblée des propriétaires d'étages autre

que l'administrateur (article 40);

la décision de raccorder l'immeubie au téléréseau (article 24lttt. g);

la possibilité pour le propriétaire de se faire assister d'un tiers lors de

l'assemblée des propriétaires d'étages (article 39);

b)

m)

-tt

d)

4

0
o\b/

h)

t
I)

k)

l)

)

Article 46 Majorité absolue

L'autolisation d'intenter une action en exclusion est adoptée à ia majorité absolue

(moitié des voj.x + 1) de tous les propriéta,iies d'étages (présents, représentés ou ab-

sents), défendeul non compris (article 649b CCS)
>.:
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Article 47 Décisions subordonnées à la double majodté

Les décisions de l'assemblée des propriétaires d'étagés sbnt subordonnées à la double

majorité des propriétùes d'étages et des quotes-parts lorsque la loi ou ce tèglement le

prévoient expressément.

La double-majoùtë. est rrotammsnt requise pour les décisions suivantes

ù ies actes d'administlation plus impoftants concernant ies parties commuftes ou

l'immeuble de base (arricle 6a7 b CCS);

b) les ttavaux de construction utiles (article 6+7 d CCS), soit les ffavaux de réfection

et de transformation destinés à augmenter Ia'valeur de ia chose ou à améliorer

son rendement ou son utilité. L'article 647 d altnéas 2 et 3 CCS est réservé ;

.) les travaux de consuuction somptuaires aux condiiions de l'article 647 e altnéa 2

CCS, soit ceux destinés exciusivenrent à errrLellir la chose, à en arr- éIoret

-l'4çpect ou à ,er,r g_e!.r!e,L45peqt pluS aisq;, -
les modificatjons de ce règlement à l'exception de celles ptévues par l'ardcle

71.2galtnêa 2 CCS, voire d'autres modifications qui requièrent funaninrité (ar-

acLeTlZgalinéa 3 CCS);

l'ouvertuïe d'une action judiciaire au nom de la communauté des ptopriétaires

d'étages, en dehors de la compétence accordée à l'administlateur par l'adicle

71.2t ahnéa2 CCS;

l'attribution, la modification et ia suppression d'un droit d'usage particulier (ar-

acle 26);

la modification de la clé de répartition des frais et charges communs (article 2B);

le changement de destination d'une unité, sous réserve de l'application de

I'article 10;

la modification du présent règlement.

d)

E

I

d
h)

r)

Article 48 Décisions subordonnées à I'unanimité

Les décisions de i'assemblée des ptopriétaires d'étages sont subordonflées à

l'unanimité, lorsque la loi ou ce règlement le prévoient expressément. L'unanimité est

notamment reqi-rise pour les décisions suivantes :

ù les actes de disposition pottârlt sur l'immeuble de base (article 648 a\tnéa 2

ccS);

la consrirlrtion de parties commr.lnes facultatives (article 11,2b alnéa 3 CCS);

la division ou ia réunion jutidique d'une unité;

Ia transformation d'une partie commune en une partie exclusive et inversement;

la constitution d'un droit de préemption ou d'un droit d'opposirion (arucle 712r

ccs);

b)

c)

d)

e)

* I .-'
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f) l'adoption d'une convention de dissolution de ia propriété par étages (articie

71.2f altnéa2 CCS), sous résene du consentement des personries ayant sur des

unités des droits réeis qui ne peuvent être n'ansférés sans inconr.énient sur

l'immeuble de base;

g) la modif,rcation des règles de coplopriété s?appliquant à la compétence pour

procéder à des actes d'administration et à des travaux de construction (arricle

lLZgalinéa 2 CCS);

h) I'attribution de compétences à l'administ(ateur dépassant celles conférées par les

articles 71,2i allui.éa'2,7l2n,7L2s et712t CCSI

l) les décisions prises hors de i'assemblée des propriétaires d'étages par voie de

circulation;

j) i'instailation d'antennes de rype téléphonie mobiie;

k) I'instailadond'antennesparticulièresextérieures;

1) les travaûx de construction somptuaires aux conditions de i'arlicle 647e alnéa1.

CCS, soit ceux destinés exciusivement à embellir la chosç, à en améliorer

i'aspect ou à en rendre I'usage pius aisé.

m) l'affectatjon des avoirs de fonds de rénovations pour d'autres morifs que des

travaux de construction nécessaires ou utiles concemant des parties corffnunes

(articie 32 alnéa 3).

C. L'administrateur

Article 49 Nomination et révocation

L'administrateur est nommé par décision de l'assemblée des propriétaires d'étages

(article 45 altnéa 2 ltn. c). L'administrateu peut être un propriétaire d'étage ou un

tiers' soit une personne physique ou morale.

T'administrateur est nommé pour ufle première durée de ttois ans. Il est rééligible

d'année en année.

En cas de vacance, tout propriétaire d'étages peut exiger la nornination judiciaire d'un

administrateur (alticle 7 12q CCS),

L'admiaistrateuf peut êtte 16voq*é en tout temps, sous réserve de prétentions en

dommages et intérêts, par décision de l'assemblée des propdétaires d'étages (articles

71.2r âltnéa 1 CCS et 45 ahnêa 2 litt. c).

Article 50 Attdbutions

L'administrateur constinre le pouvoir exécutif de la csmmunauté des propliétù'es

d'étages.

/1
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Dans le cadre de ses fonctions, il a notamment ies attributions suivantes

") l'exécution de tous les actes d'administlation commune, conformément aux

drspositions de la loi, de ce règlernent ainsi qu'aux décisions de l'assemblée

des propriétaires d'étages (article 712s aJtnéa 1 CCS);

b) ia prise de mesures urgentes requises pour empêcher ou réparer un dommage

aux parties comrnunes de l'immeuble (arricie 712s altnéa 1 CCS);

d 12 ssryeill2nce de l'état des bâtimenis, des installations, des sei-'ri.ces généraux

(énergie, chauffage, eau, etc.) et autres constructions de la propriété par

étages;

d) la proposition de mesures d'entretien, de réparation et de renouvellement à

1'assemblée des propriétaires d'étages;

E le paiement des factures courantes concernant la communauté des proprié-

taires d'étages, en particulier: ie paiement des impôts compr{s dans les

charges cofiunufles, cies primes d'assurances corr]1nufles, du salaire du con-

cierge, des contlibutions d'eau et d'élecrticité à l'usage commun, du combus-

tible, des répararions aux parties communes et des dépenses d'entretien de

celles-ci;

0 l'imposition du respect de ce règlement et de la loi dans I'utiiisation des parties

communes ou privées de la propriété par étages (article 112t altnéa 3 CCS);

g) la prise de sanctions en cas de vioiation de Ia loi ou de ce règlement (article

voir ci-dessous, article 55);

h) dans le cad.re du budget, I'engagement du concierge ou djautres persoflnes

auxiliaires (jardinier, sécurité, etc.), la déf,rnition de leur cahier des charges, 1a

Ft-xation de leru rémunération, leur direction et leur licenciement;

i) la représentation de la cornmunauté des propriéta-ires d'étages envers des tiers,

des autolités ou les propliétaires d'étages eux-mêmes (article lL2t alnêa 1

LLb);

D lu décision relative à d'éventuelles procédutes judiciù'es sommaires (arucle

71,2î a[néa 2 CCS), y compris le cirolr ci'un mandataire professionnei;

k) la convocatiofl et la présidence de l'assemblée des propliétaires d'étages;

l) lo tenue de 1a comptabiJité et, ie cas échéant, les contacts nécessai-tes avec le

réviseur;

m) la présentation, à l'assemblée des propriétaires d?étages, d.'un rapport de ges-

tion et de la comptabilité (bilan, compte d'expioitation et budget);

n) la proposition à i'assemblée des proprié.taires d'étages de la répartition des

frais et charges communs, de la ltxation des contributions annuelles ainsi que

des versements au fonds de rénovation;

o) Ia soumission à l'assemblée des projets de travaux de construction à entre-

prendte ainsi que d'éventuelles procédures judiciaires ordinaires à engager;

p) l'encaissement des contributions aux frais et charges commr:ns et des verse-

ments au fonds de rénovation, y compds une ér'entuelle réquisiuon

d'inscdption de l'h1'pothèque légale (article 71,2i CCS) ou du dloit de rétention

],V
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(article 712k CCS);
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..)

q) .la gestion diligente de tous les fonds et éléments patrimoniaux qu'il détient au

nom de la communauté des propriétaires d'étages, par exemple le placement

séparé de son Propre patrimoine ou la fourniture d'autre siiretés équivalentes

(déclaration de non compensation, garantie bancaire, procuration post-

mortem);

4 la conclusion de contrats d'assuïance ou d'entretien relatifs aux parties com-

munes et de contrats de bail relatifs aux parties cornmurres louées à des tiers

ou à des propriétaires d'étages;

s) la consewation d'une documentation complète sur Ia propriété par étages

(acte constitutif, contrats divers, procès-verbaux, pièces justificatives, quit-

tances, etc.);

9 l'organisation de son remplacement en cas d'absence, vacances, tncapacité;

") l'information des propriétai'es d'étages en cas de courrier concernant la

communauté des propriétù'es d'étages ou sur demande de chaque proprié-

taire d'étages;

") Ies renseignements aux propriétaites d'étages sur des questions d'intérêt

commun et la signalisation immédiate d'éventuels défauts sur des parties

communes suite à des travaux de construction et ia mise en æuvre des droits

sur la garantie pour les défauts;

w) la décision de mise en service de l'arrêt du chauffage lorsque Ia commande

automatique est hors service ou inexistante. Il peut, d.ans ce cas, tenir compte

des avis exprimis par les propriétaires d'étages. En cas de panne, il peut

commandet des travaux nécessaires.

Article 51 Notifications

Les déclaratiofts, sommations, jugements et décisions destinés à l'ensemble des pro-

priétaires d'étages ou à la communauté des propriétaires d'étages peuvent être notiFrés

valablement au domicile de l'adminisuateur.

D. It rtiuiseur

Article 52 Réviseur

Le téviseur est nomrné par décision de i'assemblée des propriétaïres d'étages (arricle

45 altnéa2lttt. c).

Le réviseur vér'ifie Ia tenue de la comptabilité par l'administrateur. Il en rapporte le
résultat à i'assemblée des proptiétaires d'étages en lui précisant si celle-ci est tenue

coffectemenq en appJication des normes réglementaires et légales.

Le réviseut patticipe à l:assemblée ordinaire des ptopdétaires d'étages et se rient à
disposition poul d'éventuelles ques tions des propriétair-es d'étages

n/J
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Le réviseur peut êtte révoqué en tout temps, sous réserve de prétentions en dom-

mages et intérêts, par une décision de l'assemblée des propdétaires d'étages (article 45

abnêa 2litt. c).

Chaoitre VII

-

ûirroto

Article 53 Actes de disposition

Sous i'éserwe de l'éventuel dloit de piéemption de proptiétaire d'êtage, cltaque proprié-

taire d'étages peut en tout temps et [brement aliéner son unité, ia grevet d'un droit

réel linrité (droit de gage immobilièr, servitude, etc.) ou la louer (article 646 aitnéa 3

ccs).

Le propriétaire d'étage qui aliène son unité d'étage, la loue, la grève d'un usufmit ou

d'un droit d'habitation doit en aviser l'adrrrinistrateur par iettre.recommandée dans les

dlx jours dès la conclusion du contrat.

Le cessionnaire est tenu solidairement avec ie cédant du paiement des contlibutions

aux frais et charges communs des tois dernières années et de l'année en cours. Le

cédant s'oblise à inséter cette clause de soLidarité dans ie conttat de vente.

Le propriétaire d'étage qui grève son uaité d'un usufruit ou d'un dloit d'habitation est

débiteur de la contribution aux frais et charges corffrruns, comme s'il occupait ses

locaux.

Le propriétaire d'étage qui loue son unité dlétage ou la gtève d'un dtoit réel limité

(usuftuit ou dloit d'habitation) doit donner connaissance au locataire, respectivement

au bénéficiù'e du droit téel Limité, du présent règlement et I'obliger à en respeçter le

conteflu. Le propriétù'e d'étage derneure responsabie de tout manquement de son

locataire.

En cas de transfert d'une part d'étage, I'aliénateur perd tout droit à sa guote-part au

fonds de rénovation, laquelie profiteta à i'acquéreur

Atticle 54 Exclusion

L'exclusion d'urn propriétaire d'étage peut être prononcée par le juge aux conditions de

i'article 6+912 CCS.

,ti]
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Aux mêmes conditions, l'usufruitier, le titulaire d'un droit d'habitation ou le bénéfi-

ciaire d'un droit de jouissance personnel annoté au registre foncier peuvent êûe ex-

clus.

La demande judiciaire d'exclusion doit être formulée par un propriétùe d'étage, suite

à la décision prise par l'assemblée des propdétaires d'étages (article 46).

Article 55 Sanctions

En cas de violation de la loi ou du présent règlement d'adrninistration et d'utilisation,

l'administlateur est autorisé à prendre les sanctions suivantes :

a)

b)

.)

rappel à l'ordre oral;

avertissement écrit;

interd.iction de I'utilisation de certaines parties communes durant une période

déterminée.

L'interdiction de I'utilisation de certaines parties communes ne peut être prononcée

que Par écrit, dans des cas graves, et après avertissement écrit. Le propriétaire d'étage

sanctionné par une telle mesure peut faire appel à i'assemblée des propriétaires
d'étage, qur décide de la sanction à infliger (article 45 alsnêa 2 litt. k).

Article 56 Élection de domicile

Faute de domiciie dans le cariton de situation de I'immeuble, les propriétaires d'étages,

les tirulù'es de droits réels et personnels ainsi que l'administateur déclarent faire élec-

tion de domicile au greffe du Tribunal d'arrondissement du lieu de situation de

I'immeuble.

Article 57 Litiges

En cas de litige survenaflt entre propdétaires d'étages ou entre un ou plusieurs pro-
priétaires d'étages et la cornrnunauté des propdétaires d'étages, les parties se soumet-

tront à une médiatjon préalable avant d'aborder la voie judiciaire ou s'obligent à faire

une demande en médiation dans la tequête judiciaire de conciliation, auquel cas elle

remplacerait ia conciliation selon I'atticle 2L3 CPC. Le for est au lieu de situation de

I'immeuble.

-î
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Article 58 Application du Code civil suisse

Pour les cas non spécialement prévus dans le présent règiemént, les dispopitions du

CCS sont applicabies.

Article 59 Adoption et entrée en vigueur

Ce règiemeat a été adopté par I'assemblée constituante de la propriété par étages. Il
entre en vigueur dès la constitution de la propdété par étages et fait partie intégrante

cie i'acte constitutif du 13 décembre 2t17 .

Fribourg, Ie 13 décembre 2077

Z Immobilier Management SA: Le notp.ire
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Annexe 'I-, Tableau de répartition des quotes-parts de la PPE

Vu et approuvé à Friboutg,Le ..13 décembre 2017

Z Immobilier lVlanagement SA notalfe

ii,

w

UNITE PPE ETAGE COULET]R oÉsrcr.nttoN QUOTE-PART

2126-1 Lot 1 cyar Bureau de 2.5 pièces au rez inférieur Q6.20 m) 89.72oioo

2126-2 I-ot 2 bleu pâle Dépôt de 1 pièce au rez inférieur et mezzanine tu rez-de-chaussée (285.30 m1 335.94 o/oo

2726-3 Lot 3 l'ert Dépôt de 1 pièce au rez inférieur et mezzrnlne au rez-de-chaussée (i40-65 m)
165.61 9t'o

2726-4 Lot 4 rose
Dépôt de 1 pièce au rez infêdeur el mezzanine au rez-de-chaussée (140-65 m)

165.61 960

2716-5 Lot 5
orange Bureau de 4 pièces au rez-de-chaussée (10i.89 mJ 779.98 oÂo

2726-6 Lot 6 violer Àppnrtement de fonction de 3.5 pièces au premier étage (85.06 m)

I-ocal arLnese distincr: Dépôt/cave au premier étage (19 52 m)

723.74o'!oo

i000 9./oo
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A
r\bri dc protection civilc
i\bsence

Âccès aus locaux

i\ccord
r\ctc constimtiF
Acrc d'administration
Àcte dc disposition
Âction judiciaire
Àdministrateur
Àdoption
tVame
Aménagement

Antennes
Ascenseur

Àssemblée

Âssemblée.ordinaire
r\ssmblée esttaordinaire
Assemblée uniterselle
Àssiseance
ilssumnces
t\utorisation

Bacs À fleuts
Balcon
Bilan
Bruits
Buanderie
Budget

c
Cnnalisation
Canaux
Cate
Charpente
Chauffage
Cheminée

Chéneau
, Citemc
Climatisation
Clôrurc
Cotonncs dc chutc
Comblcs
Comité
Communauté

Compcnsation
Comptabilité
Comptc d'exploitarion
Concierge
Conduitc
Conscntement
Containcr
Contribution
Conrocntion

.Â.t. 7
.Att. 15, 5{)

Àrt 14,15

Àrt. 33,45, 49ss

Àrt. 57
i\rt. 6
Àrt.4, t2,73,78,26,45
!\rr.22
t\rc. 24, 48
Àrt,24
Àrt 25, 26, 28, 30, 32, 33,
34ss
Art..30, i2,35,37, 52

^rt 
36

r\rt 37
Àir.39,45 '

Aft. 9,27, 50
Àre 10,25, 45,46

Àrt. 7, 17

Art. 6,7, i5, 17, 18

Àrt. 30,50
?\rt. 13, 21

Ittt.7,24
r\ft. 30,35,37,50

Dépôt
Dcscentes

Dcstination dcs mités
Dér.aloir
Dissolution
Diçision

Domotique
I)rainagc
Droit d'habitation

Droit dlopposition
Droit dc prétmption
Droit de rétention
Droit exclusif
Droit d'usaç prrticulier

Ârt.7
t\rt.24
Àrt 2, j,8, 10,24,25,26,28,
30, 32, 33, 34, 37, 39, 42,

44ss,49, 50,52, 54,57
Àrt i5, 19,22
Art. 33,45
Àrt.40
Att 24

Àrt 7, 15

^tL 
1U,2i,41

Art.7
Art. 48

Àrr.48
À*e1?lÂin

^rt.6l\çt. 7

Arr. 3, 8, 31, 5ti, 42, 55, 54

D
Dallc
Déchets
Décision

Dégârs_

Délégué
Délibération

Att. 1?,73,26,44
Ârt 2, 4, 50
Àn. 41,47,48, 50
ÀrL 48, 53
Àrt. 12,47

E
- - '------€ru+haude-

. Elcction dc domicilc
Entréc en vigucur
Entreticn
Esc^her

Etrochéité
Exclusion

Àrt.48
..kt.48
Â(t. Jl, )u
Àrt 4 6,.38
Àa 1 )q 1^.)O it L1

- -_A{+-.7r28-
Art.56
ÂrL 57
An. 7, 12, 14,18,27,32,5Q
An 7,17,24
Att. 6,7,27
Àrt 46, 54

Àct 6,7, 12
Ârt. 6, 15
Àrt. 6,24
Àrt 7

r\rt. 7, 1 5, 28, 50
.Àrl. 6,7, 19
.\rL 7
Art. 7
Art. 7 .

àxt. i,27
Ârt. 7

Art 6

Àrt. 33,45
Ârt. 8, 9, 'l'1, 14,18,23,24,
27, 29, 3t, 32, 33,34, +7, 50,
51

i\rt 31

Àrt. 30, 45, 50, 52
At 3ll,50
Àrt 15,2427,50
Àft.6,7
A(. 5, 10, 45,48 .

Àft.24

^rt. 
30, 31, 32, 45, 50, 53

^rt. 
36,37,4{, 50

F
Façadc

Fenôtrc
Ferblanterie
Fondations
Foods de énorntion
Forcc obligntoire
Fout
Fnis d'administntion
Fnis ct chargcs communs
Fuméc

Gaines

Galandagc
Garagc
Gel
Gestion

H
I-Iononite s

Ll,vpothèque légle

ArL1,27
{rt.6,"1,12,11.
Alt 7
t\tt.7,27
i\rt 32,45,48, 5l)

Àrt J
Â!t. 6

Àrt. 13, 27ss, 45, 47, 50, 53

4n.21

Àru 6,7

An.
Àrt.6
Àrt. 15, i6
Art 15,35, 50

G

50

Art.
ÀrL

27

31

i

1l

;!
30



J

I
lmpôts
lnstallations électriques
In [ormation
Intérêt
lntcrphone
Isolation

Jardin

Loggia

M
Majotité absoluc
lvlaforité doublc
ùlalorité simplc
lvlalorités
À,fention

ùlesurcs urgcntcs
lvlodes de scrutin
Ivlodification

ùlo nte-charge
lvlur

N
Nominntion
Nomcs applicablcs
Notification

Odeurs

Ordre du iour

P
Paicmcnt
Partics communcs

Patties prir'écs
Placè
Plafond
Plan

Planchcr

Plantation

Poêle

Portc
Portc-fcnêtrc
Principcs compllblcs
Présidcncc
Présidcnt
Procédurc iudiciaire
Procès-rerbal
Procuntion

U

Llnanimité

Unité

Urgcncc

Usufruit

Utilisation dcs unirés

Utilisation dcs parties com-
munes

a
Quorum
Quote-part

R
Radiateur
Radio
Ramonagc
RectiFrcation judiciaire

Registrc foncicr
Réfection
Règlement

Remplacment
Renseigncmcnts

Répantion
Répartition
Rcpréscntation
Responsabilité
Réunion
Réviscur
Rérocation
Robinctteric

^rt. 
40,41

Âft. 5, 28,32

Ârt. 6
Àrt..6,7
Art. 19
Art 5,28
Art 1,3,4
{rt" 27,47
Atr. 1, ?,3, 4,8,33, 45,47,
48,50, 55,51

^rt. 
5U

Àrr 50
Art 12,14,27,32,50
Â!t 28, 30, 35, 37, 47, 50
Àrt. 39,5i:)

Àrt. 8, 13

Àrt.48

^rt 
30,33,45, 50,52

Art. 45,49
Art 6

^ft22Ârt 6
Ârr 8, 45, 50, 55
AÈ 42

^rt. 
12,14,15

Àrt.
1.û.24
à|f!.6,7
ÀrL 20
AEL 50

Àrt 4,5, 6
Art.21
Art. 6, 7
Art 6

^tt. 
6,1,24,45

^û. 
12, 13, 18, 25, 32,35, +5,

47, 48, 50
àtt. 13, 25, 32, 35, 45, 47, 48,
50
i\rt. lz
Art. 12, 18, 32,35, 45, 5ù
Àrt, 47,48
r\rt. 32,35,45, 47,48
Art. 13, 21

?\rt. 6

Àrt.6,7

Art T

Àrt 6,7

^rt.6,7Àrt 6,7

^ft.7.n

Àrt 46
Àft. 44,47

^tt. 
44,45

r\rt 44ss

Art.3
Àrt. 50

.t\rt. 43

Àrt. 3, 5, 1Q,72,13,14,28,
A\ L1 àE

Àrt.24
Art. 6,7 ,17 ,20, Z7

Âft. 27,50
Aru 6, 7

Ârt 50

Art.31
Àrt. 6,7
Art.6,7

Ârr 7, 18

^rt. 
6, 7

Àrt. 45,49

L

S

o

À!L 2
Àrt. 51

Art. 6, 12
Àrt. 6,7 

.

Aft, i0
Àrr. ,10,50

Àft. 41,42,45
Àrt ?7, 50

Àrt. 39,40

Ârt 21

Àrt 36, 37

Ârt. 27, 31, 50, 53
Àrt. 4, 7, 8, 11, 1.2, 13,2.3ss,
n,29,45,47,48,50, s5
Àrt. 4 6, i2,13,28,45, 50
Art. 7

Ârt. 6,20
Art. 4
Art. 20

Àrt 7, 18

Ârt. 6

Salissures
Sanitaires
Sanction
Sccrétairc
Sécurité

Sol
Stationncmcnt
Storcs
Surchargc
Sun'cillancc

T
Tableau de répanition
Tapage
Télécommunication
Tétéphone
Téléréseau

Télér.ision
Terruse
I oile dc tcrtô
Toit'
Tmvaus

Tan'aus dc constoction

Tnyaus d'cntrctien
Tmvaus nécessaires
Tmvaû\ somptuaircs
Tmvaux utiles
Trépidations
Tulnu

v
Velus

Vendlation

Vénnda

Vidéophone

Vltdnc

Voies de circulation

6,7
7,18
6, t2
1)1

Ârt.

^ir.Àrt.
Art,

Art. 44,47,48

Art. 3, 4, 5, 6, 7, 9, 10ss, i8,
47, 48, 53

Àrt. t2, 13, 25,41

Àft. 3, 8, 31, 38, +2, 53, 54

r\rt.11, t3

,Àtt. 23,26,29

A

rr

Volcts r\n. 6, 7

31


