Reéglement-type de copropriété

Chapitre premier
Dispositions générales
Article premier. - le présent reglement de copropriété
sapplique a I'immeuble (1), au groupe d'immeubles (1), ou a
I'ensemble immobilier (1) désigné et décrit aux articles 4 et 5 du
présent réglement conformément aux dispositions des articles 85 et
suivants du code des droits réels.

Art. 2. - Le présent réglement a pour objet de fixer les regles
d'utilisation, de gestion et de concervation des parties communes
de I'immeuble (1), du groupe d'immeubles (1), ou de I'ensemble
immobilier (1).

- fixer les parties communes utilisables par I'ensemble des
propriétaires ou par certains d'entre eux, ainsi que les parties
privatives revenant a chacun d'eux.

(2) Utiliser le vocable idoine.

- fixer les droits des propriétaires sur les parties divises et sur
les parties communes revenant a chacun, ainsi que les obligations
auxquellesils sont soumis.

- organiser la gestion de I'immeuble (1), du groupe
d'immeubles (1), ou de I'ensemble immobilier (1).

- fixer les régles de bon voisinage et de la copropriété entre les
différents propriétaires de maniére a éviter ou prévenir tout
différend qui doit étre réglé conformément alaloi.

Art. 3. - Le présent réglement de copropriété, ainsi que toutes
les modifications qui y seraient apportées obligent tous les
propriétaires et tous ceux qui sont censés étre en leurslieu et place
et notamment les locataires.

Chapitre deuxiéme
Eléments constitutifs del'immeuble, (du groupes
d'immeubles ou del'ensemble immobilier) (1)

Art. 4. - Les descriptions de I'immeuble (1), du groupe
dimmeubles (1) ou de I'ensemble immobilier (1) sont indiquées
ci-aprés:

Gouvenorat :

COMMUNE ..ottt Arrondissement

MUNICIPAL oo Rue (s), ou avenue
(s) et numéros attribués par |'autorité compétente

Date d'achévement de la construction ...........cceeeeveeeecveseeenne.

Superficie totale de I'assiétte fonNCIere : ......oceeevveveveerricnene
Origine de propriété du terrain : ..........ccccee.ee...

Actenotarié du : ......occceevrereiininne établi par: ...cccoveeeecens
Ou acte sous seing Privé du @ ...ccoceveviieeeniiieeneee e,
ENTEGISIIE A o 1€ e

Numeéro (s) destitre (s) foncier (s) d'origing: .......ccccevveveevenne

refondus en le titre foncier n° : .....
POrtant € NOM B : ... e

Art. 5. - L'immeuble (1), le groupe d'immeubles (1) ou de
I'ensemble immobilier (1) objet du présent reglement est constitué
par les étages, niveaux et locaux ci-apres :

- SOUS-SOl CONSHLUE T ...
- Rez-de chaussée constitué de ...
- ler étage CONSHLUE e .....ceveeeeeiee e
- 26me étage CONSHTUE e ..o
- 3eme étage CoNSHItUE dE ........ceueuruevrureeieieieieieieieiee e
- 4éme &age CONSHLUE e .....cvoveeeiece e
Art. 6. - L'immeuble (1), le groupe dimmeubles (1) ou
I'ensemble immobilier (1) objet du présent reglement, se compose
des parties privatives et des quotes-parts leurs correspondant dans
les parties communes en application des titres de propriété initiaux

et telles que fixées ou approuvées selon les criteres et réglements
en vigueur et indiquées au tableau annexé a ce reglement.

Art. 7. - Les parties communes telles que définies & l'article 85
du code des droits réels, et qui sont a répartir entre les parties
privatives déterminées a l'article 6 du présent reglement sur la
basede ..o parties, sont constituées par :

1 - La superficie totale du terrain sur lequel est édifié
I'immeuble (1), le groupe d'uimmeubles (1) ou I|'ensemble
immobilier (1).

2 - Les superficies vertes afférentes a I'immeuble (1), au
groupe dimmeubles (1) ou a I'ensemble immobilier (1) ainsi
que les aires de stationnement des voitures et toute autre surface
commune délimitée par le plan topographique annexé au présent
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reglement et telle que prise en considération lors de la
délivrance du permis de construire et accompagné du plan de
recolement.

3 - Lesfondations, piliers-porteurs et |'assiette superficiaire.

4 - Les escaliers et ascenseurs portant les numéros................

5 - Toutes les conduites et canalisations alimentant les parties
privatives en eau, électricité gaz, ainsi que toutes les conduites et
canalisations d'évacuation des eaux usées situées entre les parties
privatives et le domaine public, ainsi que les parties qui sont
|également communes.

6 - Les appareils et installations communes de chauffage et de
conditionnement de |'air.

7 - Les antennes communes de télévision.

8 - Les chambres et locaux affectés au gardiennage.

9 - Les passages, voies faisant partie de I'immeuble (1), du
groupe dimmeubles (1) ou de I'ensemble immobilier (1).

10 - Et d'une fagon générale, tous espaces, équipements et
parties présumés communes de par la loi et faisant partie
intégrante de I'immeuble (1), du groupe d'immeubles (1) ou de
I'ensemble immobilier (1),

Art. 8. - Les quotes-parts indiquées au tableau visé al'article 6
sont prises comme base pour la répartition des charges et frais
communs d'administration, d'entretien et de maintenance, ainsi que
pour le vote des décisions qui sont du ressort du syndicat.

Chapitre troisiéme
Reglesrelatives a l'utilisation des parties communes

Art. 9. - Chague propriétaire a le droit d'utiliser ou de
bénéficier dans les limites prévues par la législation et la
réglementation en vigueur, et notamment les réglements d'hygiene
municipaux, des parties privatives qui lui reviennet selon la
vocation qui lui a été déstinée a condition de ne porter atteinte ni
aux droits des autres propriétaires, ni al'intégrité a la sécurité, et
I'esthétique de I'immeuble.

Art. 10. - Chague propriétaire doit utiliser les parties
communes conformément a leur vocation normale, a condition que
cela ne fasse pas obstacle a I'utilisation normale de ces parties par
les autres propriétaires. aucune modification des parties communes
ne peut se faire sans I'accord de I'assemblée générale du syndicat
des propriétaires.

Art. 11. - Chaque copropriétaire doit sabstenir de tout acte ou
fait portant atteinte alatranquilité de ses copropriétaires et voisins,
et de toute perturbation du fait de I'un des membres de sa famille,
proches, invités ou locataires.

Art. 12. - Au cas ou I'un des propriétaires donne en location sa
partie privative, il doit informer le président du syndicat de la
conclusion du contrat de location, et ce dans un délai ne dépassant
pas quinze jours a compter du premier jour d'occupation de la
partie privative par le locataire.

Le propriétaire bailleur demeure responsable a I'égard des
autres propriétaires de tout dommage qui pourrait étre cause
par le locataire et il répond seul de tout préjudice ou
violation de la législation et de la réglementation en vigueur,
notamment en matiere de location aux personnes de
nationalité étrangere.

Art. 13. - Chaque copropriétaire est tenu d'assurer I'hygiéne a
I'intérieur et al'extérieur du local dont il est propriétaire et il est
tenu de contribuer aux frais de toute opération de désinfection ou
d'assainissement rendue nécessaire et portant aussi bien sur les
parties privatives que sur les parties communes.

(1) Utiliser le vocable idoine.

Chapitre quatrieme
Des dépenses communes
Art. 14. - Constituent des charges communes :

- les taxes et redevances mises par la loi a la charge du
syndicat ou celles que les propriétaires décident de charger le
syndicat de payer conformément aux dispositions de |'article 92 du
code des droits réels.

- lesfrais de nettoyage et les frais d'eau et d'éectricité pour les
parties communes.

- les frais d'assainissement, désinfection, réparation ou
restauration des parties communes.

- les frais de gardiennage et d'assurance imposés par la
|égislation et la réglementation en vigueur ou ceux que les
propriétaires décident a la majorité prévue a l'article 92 du code
desdroitsréels.

- les indemnités accordées annuellement au président du
syndicat conformément aLix décisons de I'assemblée générale et
d'une fagon générale toutes autres dépenses nécessaires au
fonctionnement du syndicat.

Art. 15. - Les dépenses résultant des contrats de maintenance
de conservation, et de gardiennage sont réparties entre tous les
copropriétaires ou leurs ayants cause au prorata de leur quote-part
des les parties communes et telle quiindiquée a l'article 6 du
présent réglement.

Art. 16. - Le copropriétaire supporte seul les frais de
conservation et de réparation afférents a la partie privative qui lui
revient.

Seuls les propriétaires concernés supportent les dépenses
afférentes a la conservation et a la réparation des séparations
mitoyennes.

Tous les copropriétaires supportent les dépenses, afférentes a
la jouissance, & l'entretien et au renouvellement des parties
communes, au prorata de leur quote-part, et notamment les frais de
consommation d'eau, d'élécritcité ainsi que les frais de chauffage
et de nettoyage.

Art. 17. - Afin de permettre au président du syndicat le
réglement des dépenses communes, chaque propriétaire est tenu
de payer une avance dont le montant est fixé par |'assemblée
générale des propriétaires.

Ces dépenses sont régularisées dés la réalisation du fonds de
roulement du syndicat.

Art. 18. - Le président du syndicat des propriétaires tient un
compte de recettes et de dépenses, ainsi q'un état nominatif
indiquant la situation comptable de chague copropriétaire.

Les comptes du président du syndicat sont chague année

présentés al'approbation de I'assembl ée générale.
Chapitre cinquieme
Du syndicat despropriétaires

Art. 19. - Le syndicat des propriétaires de I'immeuble (1), du
groupe d'immeubles (1) ou de I'ensemble immobilier (1) visé a
I'article 4 du présent réglement prend la dénomination de :
..................................... son domicile est fiX€ A .....cccvvvveeverricecene

Art. 20. - Le syndicat des propriétaires gére les parties
communes de I'immeuble (1) du groupe d'immeubles (1) ou de
I'ensemble immobilier (1) et prend dans le cadre de I'assemblée
générale toute décision nécessaire ala bonne utilisation des parties
communes et notamment :

- I'approbation et la modification sil ya lieu du présent
reglement.
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- I'élection du président du syndicat pour une année
renouvelable et lafixation des attributions qui lui seront déléguées
ains que lesindemnités qui lui seront accordées.

- le contrdle des travaux et modification tendant a
I'augmentation de la valeur totale ou partielle de I'immeuble.

- la détermination des engagements et des obligations a la
charge des propriétaires.

- lafixation des contributions et avances mises a la charge des
copropriétaires pour faire face aux dépenses du syndicat.

- l'organisation de I'utilisation des parties communes de
I'immeuble (1), du groupe d'immeubles (1) ou de I'ensemble
immobilier (1).

- |'approbation des comptes définitifs du syndicat.

Art. 21. - Le président du syndicat des copropriétaires
convoque tous les membres du syndicat a I'assemblée générale en
fixant la date de I'assembl ée en indiquant I'année, le mois e jour et
I'heure, conformément al'article 92 du code des droits réels.

La convocation a l'assembl ée générale doit indiquer I'ordre du
jour.

La président du syndicat doit en outre afficher un extrait de la
convocation de |'assemblée générale une semaine au moins avant
la date fixée, et ce, al'entrée de I'immeuble et dans les endroits
prévus acet effet.

Chaque propriétaire est membre de I'assemblée générale, et a
le droit d'y assisiter en personne ou par mandataire qu'il désigne
parmi les autres propriétaires par mandat officiel.

Cahque membre ne peut représenter plus d'un propriétaire.

Art. 23. - Le syndicat délégue a son président en plus des
pouvoirs prévus a l'article 89 nouveau du code des droits réels, les
pouvoirs nécessaires [ui permettant de bien gérer I'immeuble (1), le
groupe dimmeubles ou |'ensemble immobilier (1) et notamment :

- représenter les propriétaires auprés des autorités
administratives et judiciaires.
- ordonner la perception des contributions et avances mises a

leur charge et payer les dépenses résultant de I'entretien de
I'immeuble, de sa conservation et de sa réfection.

- conclure les contrats d'assurance nécessaires a la sécurité de
I'immeuble (1) du groupe d'immeubles (1) ou de I'ensemble
immobilier (1).

Art. 24. - Le président du syndicat des propriétaires est chargé
de I'application des décisions prises par I'assemblée générale des
propriétaires et proceéde a la conclusion des contrats de
maintenance et de conservation des parties communes et
notamment pour :

- I'enlévement des résidus, détritus et ordures ménageres,

- I'éclairage de I'immeuble (1), du groupe dimmeubles (1) ou
de I'ensemble immobilier (1), ainsi que le gardiennage, la

(2) Utiliser le vocable idoine.

surveillance et toute autre tache nécessaire a l'intérét de
I'immeuble,

- la conservation des jardins, espaces verts, aires communes,
aires de stationnement des véhicules, couloirs et équipement qui y
sont afférents,

- la conservation et |e remplacement des installations de I'eau,
de |'assainissement, du chauffage etc ...

- larestauration de I'immeuble (1), du groupe d'immeubles (1)
ou de I'ensemble immobilier (1) et entretien des clétures et murs
d'enceinte.

Art. 25. - le président du syndicat des propriétaires tient et
assure la mise a jour de la liste nominative des propriétaires de
toutes les parties divises visées a l'article 6 du présent réglement,
ou de leurs ayant-droits au sens de I'article 90 du code des droits
réels.

Le président du syndicat dépose une copie de cette liste aupres
de la collectivité locale dans le ressort de laquelle est située
I'immeuble (1), le groupe d'immeubles (1) ou l'ensemble
immobilier (1).

Chapitre sixieme
De I'accomplissement des procédures
|égales et administratives

Art. 26. - Le syndicat des propriétaires est chargé de
régulariser la situation juridique de I'immeuble et peut a cet effet
engager toute procédure administrative, judiciaire ou technique
aupres des tribunaux et des établissements publics et privés
conformément al'article 89 nouveau du code des droits réels.

Le syndicat des propriétaires veille a I'achéevement des
différentes opérations foncieres de remembrement, de
morcellement, d'extraction et de toute opération tendant a la
régularisation de la situation des terrains sur lesquels est édifié le
bétiment.

Le syndicat des propriétaires peut demander I'immatriculation
des terrains non immatricul és sur lesgquels est construit I'immeuble
au nom des copropriétaires ainsi que les procédures
d'établissement des titres de propriété des parties privatives.

Art. 27. - Chague membre du syndicat des propriétaires doit
informer le président du syndicat de son domicile élu ou de son
domicile réel afin de recevoir les avis et communications qui le
concernent.

Art. 28. - Le présent reglement de copropriété est adopté en

assemblée générale tenue le ........cccevevieciecneneee. fait I'objet d'un
dépdt au siége de la municipalité de ...........ccee..e. en date du
......................... et suivant récépisse n® ....................... en date du

Art. 29. - Un exemplaire du présent réglement de copropriété
sera affiché en permanence aux endroits suivants

N° 69 Journal Officiel de la République Tunisienne — 28 ao(t 1998

Page 1813



ANNEXE

IMMEUBLE PARTIES PRIVATIVES | Quotes-jprarts des parties communes
de |'Vtage des locaux

Sous - sol 1000
Cave n°l 250
Cave n°2 250
Cave n“3 : 250
Cave n°4 250

Rez- de chaussée 2009
Parking 1700
Local n°1 . 150
Local n°2 150

1" ¢tage 70
Appartement n°Al 200
Appartement n°A2 430
Appartement n°A3 L 250

p me étage 2100) el A
Appartement n°B 1 - 500
Appartement n°B2 500
Appartement n°B3 500
Appartement n°B4 500

3 eme étage ' 80)0)
Appartement n°C1 250
Appartement n°C2 250
Appartement n°C3 + 300

4 “MC gia0e 350)
Appartement n°D] - » /50
Appartement n°D?2 750
Appartement n°D3 1250
Appartement n°D4 750

TOTAL 10.000 10.000
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