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CE QUATORZIEME JOUR D'OCTOBRE EN L'AN MIL NEUF CENT
SOIXANTE-DIX-SEPT.

DEVANT Me MORTIMER DOLMAN, soussigné Notaire pour la
Province de Québec, exercant en la Cité de Montréal,

A COMPARU :

SOCIETE IMMOBILIERE DU COURS LEROYERINC., une corporation
legalement constituée, ayant son siege social et principale place
d'affaires en la Cité de Montréal, Province de Québec, agissant et re-
présentée aux présentes par MAURICE DESNOYERS, son Président,
et CLAUDE GAGNON, son Vice-Président, tous deux ddment autori-
sésaux fins des présentes par et en vertu d'une Résolution du Conseil
d'Administration de ladite corporation, adoptée a une Assemblée
dudit Conseil d'Administration tenue le troisigme jour d'octobre mil
neuf cent soixante-dix-sept, dont copie certifiée de ladite Résolution
demeure annexée aux présentes apres avoir 6t reconnue véritable et
signée pour identification par les mandataires susdits avec et en
présence du Notaire soussigné;

CI-APRES APPELEE LA «DECLARANTE»

LAQUELLE A DECLARE AU NOTAIRE SOUSSIGNE CE QUI SUIT,
SAVOIR

La Déclarante est propriétaire de ['immeuble suivant, savoir:

DESIGNATION

Le lot numéro CENT SOIXANTE-DIX-NEUF(179) aux Plan et Livre de
Renvoi Officiels du Quartier Centre de fa Cité de Montréal.

La Déclarante garantit qu'elle est propriétaire du batiment et autres
améliorations érigés sur ledit terrain, lesquels ont été subdivisés et

et 2.3.1 ci-dessous.

Que ladite Déclarante entend et a I'intention de diviser ce projet en un
projet de copropriété conformément aux Articles 441b et ss. du Code
Civil de fa Province de Québec, afin que la propriété soit régie par
lesdits Articles et par la présente Déclaration; et de vendre et céder cet
immeuble a différents acquéreurs, conformément aux conventions,
conditions et restrictions établies par les présentes et qui devront tre
observées et respectées. Et, deplus, laDéclaranteal'intention de faire
ensorte que la destination de I'immeuble soit partiellement 2 des fins
résidentielles et partiellement a des fins de commerces et de bureaux.

C'EST POURQUOI, JE, SOUSSIGNE NOTAIRE, FAIS FOI DES PRE-
SENTES COMME SUIT :

1. ETABLISSEMENT DE COPROPRIETE

La Déclarante établit par les présentes la propriété
plus amplement désignée ci-dessus en un projet de
copropriété, letouten conformité aux Articles 441b et
ss.du Code Civil de la Province de Québec, et des dis-
positions de cette Déclaration. La destination de cet
immeuble sera partiellement a des fins résidentielles
et partiellement a des fins de commerces et de bu-
reaux. La partie des commerces et bureaux peut étre
utilisée comme bureaux, magasins de détail, place
d'affaires, pour des fins commerciales et/ou profes-
sionnelles, pourvu que le toul soit permis par les
Reglements municipaux ou pour tout autre objet per-
mis par la Loi.

2.

21
2.11

2.1.21

21.2.2

L'emplacement ci-dessus mentionné n'est pas sujet
aux dispositions de I'Article 16 de la Loi 78 de
I'Assemblée Nationale du Québec, Premiére Session
de la Vingt-et-unieme Législature, sanctionnée le
vingt-trois décembre mil neuf cent soixante-seize, car
il s'agit d'un entrepdt industriel vacant et sans baux
dont la Déclarante effectue la conversion en le présent
projet de copropriété.

DESIGNATIONS

PARTIES EXCLUSIVES (unités de logement)

Désignation : Les parties exclusives (qui sont
désignées également comme étant unités de loge-
ment) devront étre et sont, par les présentes, dési-
gnées comme suit, savoir:

Lots numéros CENT UN, CENT DEUX, CENT TRQIS,
CENT QUATRE, CENT CINQ, CENT SIX, CENT SEPT,
CENTHUIT, CENTNEUF, CENTDIX, DEUX CENT UN,
DEUX CENT DEUX, DEUX CENT TROIS, DEUX CENT
QUATRE, DEUX CENT CINQ, DEUX CENT SIX, DEUX
CENT SEPT, DEUX CENT HUIT, DEUX CENT NEUF,
DEUX CENT DiX, TROIS CENT UN, TROIS CENT
DEUX, TROIS CENT TROIS, TROIS CENT QUATRE,
TROIS CENT CINQ, TROIS CENT SIX, TROIS CENT
SEPT, TROIS CENT HUIT, TROIS CENT NEUF, TROIS
CENTDIX, QUATRE CENT UN, QUATRE CENT DEUX,
QUATRE CENT TROIS, QUATRE CENT QUATRE,
QUATRE CENT CINQ, QUATRE CENT SIX, QUATRE
CENT SEPT, et QUATRE CENT HUIT, TOUS DU LOT
ORIGINAIRE NUMERQ CENT SOIXANTE-DIX-NEUF
(179-101,102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109,
110, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209,
210, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309,
310,401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, et 408) tous
aux Plan et Livre de Renvoi Officiels du Quartier
Centre de la Cité de Montréal.

Bornes : Les parties exclusives (unités de logement)
ci-haut mentionnées devront &tre bornées comme
suit : )

Horizontalement, au-dessous, par la surface
supérieure du plancher de béton. La totalité du plan-
cher de béton est commune.

Au-dessus, par le parement des plafonds de madri-
ers en bois, mais n'incluant pas les poutres et solives
exposées. La totalité de |a surface des madriers en
bois, les poutres etsolives exposées sont communes.
Al'exception des lots subdivisés numéros quatre cent
sept et quatre cent huit dudit lot originaire (179 - 407
et 408) bornées par laface inférieure du recouvrement
de placoplétre, lequel fait partie de la portion com-
mune.

Verticalement, comme suit : les murs ol le placo-
piatre est utilisé sont bornés par la face extérieure du
placoplatre. La totalité de celui-ci est exclusive.

Les murs mitoyens ou le placoplatre n'est pas utilisé
sont bornés par la finition de la magonnerie.

La totalité de la magonnerie est commune.
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2.13

2.2

2.2

2.2.2

2.2.3

Les terrasses font partie des parties exclusi-
ves : Laou ity auneterrasse comprise dans la partie
exclusive, telle terrasse attachée a telle partie exclu-
sive (unité de logement) fait partie de cette partie ex-
clusive (unité de logement) et les limites entre les
terrasses contigiies peuvent étre une cibture en bois.

Parties intérieures comprises : Sans limiter la
généralité de ce qui précede, les parties exclusives
des unités de logement ci-haut mentionnées com-
prennent les cloisons intérieures et leurs portes, les
canalisations électriques intérieures et, en général,
tous les revetements intérieurs (excepté les plafonds
de madrier en bois et les poutres et solives exposées,
dont I'apparence et I'entretien extérieurs desquels
sont laresponsabilité du propriétaire de I'unité exclu-
sive m&me si ceux-ci sontcommuns) et tout ce qui est
compris a l'intérieur des locaux. La présente énumeé-
ration sert uniquement d'itlustration et n'est pas de
nature limitative.

PARTIES EXCLUSIVES
(unités de commerces et de bureaux)

Désignation : Les parties exclusives qui sont
parfois désignées ci-apres comme étant "les unités de
commerces et bureaux” ou "les unités de commerces
ou bureaux” (unités de commerce et bureaux) devront
gtreetsont, par les présentes, désignées comme suit,
Savoir ;

Lots numéros A Zéro un, A Zéro deux, A Zéro trois, A
Zérq quatre, A Zéro cing, A Zéro six, A Zéro sept, R
Zéro un, R Zéro deux, R Zéro trois, R Zéro quatre, R
Zérocing, R Zérosix, R Zéro sept, R Zéro huitetR Zéro
neuf, tous du lotoriginaire numéro CENT SOIXANTE-
DIX-NEUF (179-A01, A02, AD3, AD4, A5, ADB, AD7,
R01, R02, RO3, R04, R05, R06, RO7, R08 et RO9) aux
Plan et Livre de Renvoi Officiels du Quartier Centre de
la Cité de Montréal.

Bornes : Les parties exclusives (unités de commer-
ce et bureaux) ci-haut mentionnées devront étre bor-
nées de la méme maniére que ci-haut mentionnée
pour les parties exclusives (unités de logement).

Parties intérieures comprises : Sans limiter Ia
généralité de ce qui précéde, les éléments qui sont
compris dans les parties exclusives (unités de com-
merce et bureaux) sont les cloisons intérieures et
leurs portes, les canalisations électriques intérieures
et, engénéral, tous les revétements intérieurs (excep-
té les plafonds de madrier en bois et les poutres et
solives exposées, dont I'apparence extérieure et leur
entretien sont la responsabilité du propriétaire de
I'unité exclusive, méme si ceux-ci sont communs) et
tout ce qui est compris a I'intérieur des locaux. La
présente énumération sert uniquement d'iltustration
et n'est pas de nature limitative.

2.3
2.31

2.3.1.1

PARTIES COMMUNES

Désignation : Les parties communes devront étre
et sont, par les présentes, désignées comme suit :

Lots numéros UN et DEUX du Lot originaire numéro
CENT SOIXANTE-DIX-NEUF (179-1 et 2) aux Plan et
Livre de Renvoi Officiels du Quartier Centre de la Cité
de Montréal.

Création de servitudes : Nonobstant toutes dis-
positions a ce contraire aux présentes, la Déclarante,
comme propriétaire de I'immeuble adjacent connu
comme étant le Lot numéro cent quatre-vingt (180)
dudit Cadastre (ou tout propriétaire subséquent dudit
Lotnuméro centquatre vingt(180), aqui la Déclarante
aura transporté ses droits en vertu de cette section),
aurale droitde requérir, etlesadministrateurs du pro-
jet visé par la présente Déclaration de copropriété
alors en fonctions, seront tenues d'exécuter, une ou
des servitudes réciproques de droits d'usage et de
passage en faveur de chacun des immeubles formant
les Lots originaires numéros cent soixante-dix-neut
et cent quatre-vingt (179 - 180) sur les portions
communes de l'autre desdites propriétés, et ce pour
les fins suivantes, savoir :

De permettre aux propriétaires dudit Lot numéro cent
quatre-vingt (180) de démolir parties des murs entre
les deux (2) batisses, a chaque étage, y compris le
sous-sol, afin d'établir des ouvertures et/ou des por-
tes servant a:

a) pénétrer dans une galerie éventuelle pouvant étre
créée sur ledit Lot numéro 180 et menant de fa rue
de Brésoles a larue Le Royer, aux niveaux du rez-
de-chaussée et du sous-sol; et/ou

b) donner accés aux ascenseurs, escaliers, portes
d'entrée et portes de sortie, par les corridors ou
vestibules et halls du présent projel jusqu'aux
corridors et escaliers des deux projets, tel que le
tout existe présentement ou pourra exister, ainsi
que donner accés a toutes autres parties commu-
nes ou facitités communes dans les deux projels,
pourvu que tel accés sera de partie commune a
partie commune, sans traverser quelque partie ex-
clusive que ce soit.

Dans Ie cas ou telles servitudes étaient requises et
exécutées, ces derniéres stipuleront également que
les propriétaires de fractions exclusives de I'un des
projets auront le droit de se servir des facilités com-
munes et services communs de I'autre projet comme
si les deux projets n'en formaient qu'un seul.

Dans le cas ou telles servitudes élaient requises et
exéoutées, ces derniéres devront stipuler de plus que
les dépenses communes pour les portions commu-
nes et Services communs ainsi partagés seront répar-
ties et attribuées comme suit, savoir

i} 5/11 audit Lot numéro 179; et,
i) 6/11 audit Lot numéro 180.
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2.3.2

2.3.21
2.3.2.2
23.2.3
23.24
2.3.2.5

2.3.2.6
2.3.2.7
23.2.8
2.3.2.9

2.3.2.10

2.3.2.11
2.3.2.12
2.3.2.13

23.2131
2.3.2.13.2

2.3.213.3

2.3.213.4

Inclusions dans les parties communes - Le Lot
numéro 179 - 1 comprend le terrain au niveau et en-
dessous du sol ainsi que |'air entourant 'immeuble et
le Lot numéro 179 - 2 comprend toutes les parties
communes intérieures ou construites.

Sans limiter la généralité de ce qui précede, sont
inclus dans les parties communes :

Salles des machines:;
Bureau du gérant;
Piéces pour ordures;
Buanderies;

Foyers, corridors, escaliers, passages et
vestibules;

Ascenseurs (2);

Salles des transformateurs;

Dépéts;

Effets mobiliers - tous meubles et effets mobiliers
nécessaires a I'usage, a I'entretien et au fonctionne-

ment des parties communes et qui seront achetés par
les administrateurs.

Les extincteurs automatiques et les appareils
de détection;

Une piéce pour I'équipement téléphonique;
Toilettes au sous-soi;

Fléments généraux communs : Les éléments
généraux communs soit le lot numéro un dudit lot
originaire numeéro cent soixante-dix-neuf (179 - 1) et
le lot numéro deux dudit lot originaire numéro cent
soixante-dix-neuf (179 - 2) dudit Cadastre, ou I'un ou
'autre, constituent la totalité du projet, 4 I'exception
des unités exclusives et comprennent

la propriété;

tous les éléments de la structure, y compris
(mais sans limitation) les fondations, colonnes,
poutres, poutrelles, murs principaux, toits, halls, cor-
ridors, foyers, escaliers et puits d'escaliers, escaliers
de secours, entrées et sorties de tel batiment ou
batiments, murs mitoyens entre les parties exclusives
comprises dans les bornes ci-dessus mentionnées,
cheminées, conduits de chaleur et de fumée:

sous-sols (a I'exception de ceux qui ont été subdi-
visésen parties exclusives) espaces verts ou espaces
découverts, cours, jardins, trottoirs et passages, espa-
ces de stationnement et espaces de rangement (al'ex-
ception de ceux situés dans une partie exclusive);

les installations de services centraux tels que
energie, clairage, gaz, eau chaude et froide, chauffa-
ge, réfrigération, air climatisé central (s'il y a lieu),
enlevement des ordures, incinération, extincteurs auto-
matiques etappareils de détection ainsi que les autres
services publics (comprennant tous les tuyaux, gai-
nes, conduits, fils, cables et autres conduits utilisés
pour ces objets, qu'ils soient situés dans des parties
communes ou a Vintérieur des unités (sujets aux
définitions plus précises données ailleurs dans les
présentes);

2.3.2.135

2.3.2.13.6

2.3.213.7

2.4
2.4.1

2411
2412
2413
2414
2415
2.41.6

2.4.2

3.1

3.2

les ascenseurs, réservoirs, pompes, moteurs,
ventilateurs, compresseurs, conduits en
général, tous appareils et installations qui
sont pour ['usage commun;

les services communs et commerciaux qui
pourraient étre prévus dans la présente Déclaration:
et,

toutes les autres parties de la propriété qui
seraient nécessaires ou utiles a son entretien et 2 sa
conservation et sécurité et dont I'usage serait norma-
lement commun.

Nonobstant les descriptions et énumérations don-
nées des parties communes, les parties communes
comprennenttout terrain, y compris I'air au-dessus et
laterre en-dessous, et toutes parties de la propriété et
du batiment non situées dans une partie exclusive.

PARTIES COMMUNES RESERVEES

Désignation : Les parties suivantes seront parties
communes réservées seulement a I'usage des parties
exclusives (unités de logement) :

Boites aux lettres;
Buanderies;
Dépéts;

Foyer;
Ascenseurs;

Corridors ne conduisant pas aux aires de
commerces et bureaux;

Portes, balcons, balustrades etfenétres: toutes
portes, balcons, balustrades et fenétres situgs dans
les murs constituant le périmetre de toute unité de lo-
gement ou unité de commerces et bureaux, seront
l'usage exclusif du propriétaire de ces unités de
logement ou unités de commerces et bureaux.

PARTICIPATION DES COPROPRIETAIRES

Pourcentage de la propriété indivise des
parties communes

Le propriétaire de chaque unité exclusive a un droit de
propriété indivis dans les parties communes: le pour-
centage de ce droit pour chaque partie exclusive est
établi conformément au tableau de Ia section 5 des
présentes.

Pourcentage de la contribution des proprié-
taires aux dépenses communes

Le propriétaire de chaque unité exclusive est teny de
contribuer & toutes les dépenses découlant de la
copropriété et de I'opération de I'immeuble et parti-
culierement, aux colts des conservation, d'entretien
et d'administration des parties communes et aux
dépenses encourues par I'opération des services
communs; le pourcentage de ces frais pour chaque
partie exclusive est établi conformément au Tableau
de la section 5 des présentes.
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VOTE

Atoutes assemblée des copropriétaires, chague co-
propriétaire aura droit a un nombre de votes propor-
tionnel a fa valeur relative a sa fraction, le tout tel
qu'établi plus amplement au Tableau de la section 5
des présentes.

TABLEAU
PORTION POURCENTAGE DE LA
EXCLUSIVE PROPRIETE INDIVISE
NUMERO DES PARTIES
COMMUNES
179 - Al 1.33
179 - AQ2 1.33
179 - A03 1.83
179 - AD4 2.00
179 - AG5 1.50
179 - AD6 1.83
179 - AD7 1.00
179 - R01 1.50
179 - R02 1.83
179 - R03 1.83
179 - R04 217
179 - R05 1.83
179 - R06 1.62
179 - R0O7 2.00
179 - R08 1.50
179 - R09 1.50
179 -101 2.33
179 -102 2.00
179-103 1.67
179-104 1.67
179-105 1.67
179-106 1.67
179-107 1.67
179-108 1.67
179-109 1.67
179-110 1.67
179 - 201 2.33
179 - 202 2.00
179 - 203 1.67
179 - 204 1.67
179 - 205 1.67
179 - 206 1.67
179 - 207 1.67
179 - 208 1.67
179 - 209 1.67
179-210 1.67
179 - 301 2.33
179 - 302 2.00
179 - 303 1.67
179 - 304 1.67
179 - 305 1.67
179 - 306 1.67
179 - 307 1.67
179 - 308 1.67
179 - 309 1.67

POURCENTAGE DE LA NOMBRE
CONTRIBUTION DU DE
PROPRIETAIRE AUX VOTES
DEPENSES COMMUNES

1.33
1.33
1.83
2.00
1.50
1.83
1.00
1.50
1.83
1.83
217
1.83
162
2.00
1.50
1.50
2.33
2.00
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
2.33
2.00
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
2.33
2.00
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67
1.67

PN NN NN N TNO TN RO N NO N PO RO N RO N MNO RO RO MO PO TONO RO RO RO N PO MRONRONO PO NI NRO RO RO N — —
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TABLEAU (suite)

PORTION POURCENTAGE DE LA

EXCLUSIVE PROPRIETE INDIVISE

NUMERO DES PARTIES
COMMUNES

179-310 1.67

179 - 401 2.33

179 - 402 2.00

179 - 403 2.50

179 - 404 2.67

179 - 405 2.50

179 - 406 2.67

179 - 407 2.83

179 - 408 2.83

POURCENTAGE DE LA NOMBRE
CONTRIBUTION DU DE
PROPRIETAIRE AUX VOTES
DEPENSES COMMUNES

1.67
2.33
2.00
250
2.67
2.50
2.67
2.83
2.83

GO W WL W W NN

6.1
6.1.1

6.1.2

USAGE DES PARTIES EXCLUSIVES

CETTE SECTION S'APPLIQUERA AUX PARTIES EXCLU-
SIVES (UNITES DE LOGEMENT ET UNITES DE COM-
MERCES ET BUREAUX) MUTATIS MUTANDIS.

Chaque propriétaire d'une unité de logement aura le
droit d’en jouir, comme il I'entend, comme demeure
unifamiliale et le propriétaire d'une unité de com-
merces ou bureaux aura le droit de jouir comme il
F'entend, de sa partie exclusive pourvu que ce soit
conformément aux réglements municipaux ef autres
législations gouvernementales, a condition de ne pas
géner les droits des autres copropriétaires et de ne
rien faire pour compromettre la destination du projet
et, particulierement, mais sans limiter la généralité de
ce qui précede, chaque propriétaire devra occuper et
se servir de son unité de logement ou unité de com-
merces et de bureaux en conformité avec les restric-
tions et stipulations suivantes, savoir :

USAGES PERMIS

Unités de logement : Les unités de logement sont
destinées a une seule famille. Elles ne serviront pas
a l'exercise d'une profession ou a une entreprise
commerciale ou d'affaires a condition, toutefois, que
ces restrictions n'empécheront pas fa Déclarante d'u-
tiliser des parties exclusives comme modeles oy té-
moins aux fins d'inspection et de vente et d'y main-
tenir des exhibits et des enssignes et d'utiliser le bu-
reau du gérant pour fins de vente et de location, et
d'user de tout service qui serait, a la discrétion de la
Declarante, raisonnablement nécessaire 4 fa vente &t
a lalocation, jusqu'a ce que toutes les parties exclu-
sives soient vendues par la Déclarante.

Unités pour les commerces ou les bureaux
Les unités de commerces ou de bureaux pourront étre
utilisées a des fins de bureaux, de magasins de détail,
place d'affaires et pour des fins commerciales ef pro-
fessionnelles, pourvu que ces activités soient per-
mises par les Réglements municipaux ainsi que pour
toute autre fin permise par la Loi.

6.2

6.3

6.4

6.5

DEFENSE DE LOUER DES CHAMBRES

Il sera défendu de convertir les unités de logement en
chambres meublées pour les louer & des individus ou
en genéral de louer des chambres, ou de louer 3 des
chambreurs, ou de louer partie seulement des unités
de logement. Mais rien aux présentes ne restreint le
droit d'un propriétaire de louer Ia totalité de sa partie.

Le propriétaire d'une unité de commerce ou de bu-
reaux aura le droit de louer son espace en tout ou en
partie.

ANIMAUX

Aucun animal méchant, malodorant, malpropre ou
bruyant ne pourra étre gardé dans le projet.

NE PAS TROUBLER NI ENDOMMAGER

Un propriétaire ne peut se servir de sa partie de fagon
atroubler lajouissance paisible de son voisin et sans
limiter ce qui préceéde, un propriétaire ne peut pas ef-
fectuer ou faire faire des travaux avec ou sans machi-
nerie ou outils, de quelque nature que ce soit, qui
soient de nature & affaiblir, endommager ou troubler
la structure de I'édifice ou & déranger les voisins.

UNIFORMITE DANS LA DECORATION DE
L'EDIFICE

Les portes d'entrées des parties exclusives, les feng-
tres, les surfaces extérieures peintes et, en général,
tous les éléments extérieurs qui contribuent a I'har-
monie de I'ensemble, ne peuvent pas tre modifiés
sans l'autorisation des administrateurs méme s'il
s'agit de parties communes réservées.

Nonobstant ce qui précéde, le propriétaire d'une unité
de commerces et bureaux ou ses locataires pourront
poser des enseignes sur leurs fenétres et sur leurs
portes, pourvu que ces enseignes soient d'aspect
propreetconservateur etque leur taille et leur concep-
tion soient approuvées par les administrateurs, dont
I'approbation ne pourra étre refusée déraisonnable-
ment.
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6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.1

PAS D'ANTENNES EXTERIEURES

I n'est pas permis a un propriétaire d'installer al'ex-
térieur une antenne de radio et de télévision.

AFFICHES

(Amendé lors de I'Assemblée générale an-
nuelle des copropriétaires de la Phase | du
Cours LeRoyer tenue le 3 octobre 1984)

Il n'est pas permis de poser sur I'édifice des ensei-
gnes, panneaux, lanternes et pancartes, sauf ce quiest
prévu ci-dessus.

PAS D'OPPOSITION AUX REPARATIONS

Aucun copropriétaire ne pourra s'opposer a I'exécu-
tion de travaux de réparation ou d'entretien néces-
saires a I'immeuble, méme & l'intérieur des parties
exclusives.

RESPONSABILITE

Chaque copropriétaire individuel sera responsable
envers les autres copropriétaires des dommages cau-
sés par sa faute ou sa négligence ou celle de ses
employés, sa famille, ses invités, ses clients, ses lo-
cataires ou tout autre occupant de sa partie exclusive,
ou par I'usage d'une chose lui appartenant ou pour
laquelle it est également responsable.

TRANSFORMATIONS

Chaque propriétaire peut, a son gré, transformer
I'aménagement intérieur de sa partie exclusive, mais
il doit d'abord soumetire ses plans aux adminis-
frateurs trente (30) jours avant le début des travaux.
Si, dans 'opinion des administrateurs, les travaux
prévus pouvaient causer des dommages soit a une
autre partie exclusive, soit & une partie commune, ils
peuvent alors exiger que les travaux soient faits sous
la surveillance d'un architecte choisi par eux; les
honoraires duquel seront & la charge du propriétaire
intéressé. En outres, les administrateurs ne refuse-
ront pas I'approbation de ces plans a moins que les
transformations ou réparations proposées ou la
manigre d'y procéder, soient susceptibles d'endom-
mager ou de détériorer toute autre unité ou les parties
communes ou d'en diminuer lavaleur. Nonobstant ce
qui précede, 1a Déclarante et/ou tout propriétaire futur
de toute unité de commerce ou de bureau peut modi-
fier, comme il I'entend, I'aménagement intérigur de sa
partie, sans I'approbation des administrateurs, pour-
vu qu'il n'affecte pas lacharpente ou les espaces com-
muns. De plus, 1a Déclarante peut modifier, comme
elle I'entend, I'aménagement intérieur de toute partie
exclusive qui lui appartienne, sans le consentement
des administrateurs.

DEFENSE D'ACCROITRE LE RISQUE
D'INCENDIE

Dans les parties exclusives, il ne sera pas permis de
faire quoi que ce soit ni d'apporter ou ni de garder quoi
que ce soit qui entrainerait une augmentation des

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

6.17

risques d'incendie ou des taux d'assurance-feu sur la
propriété ou une partie d'icelle, ou sur les biens
meubles a I'intérieur d'aucune partie exclusive.

PAS D'ANNULATION D'ASSURANCE OU
D'AUGMENTATION

Personne ne devra occuper ou se servir d'une partie
exclusive de maniere a provoquer l'annulation de
toute police d'assurance dont il est fait mention dans
la présente Déclaration ou d'étre la cause d'une aug-
mentation des primes.

RESPECT DES LOIS

Le propriétaire de chague partie exclusive exigera de
tous les résidents, locataires, visiteurs, invitgs, em-
ployés ou autres personnes venant dans sa partie
exclusive, qu'ils respectent et il respectera lui-méme
les exigences pertinentes de la Loi, de la présente
Déclaration et des réglements et ordonnances faits en
vertu des présentes.

RESPECT DES CLAUSES HYPOTHECAIRES

Tant qu'une partie exclusive est grevée d'une pre-
migre hypothéque, son occupation et son usage se-
ront sujets, atous égards, aux termes et conditions de
cette hypothique jusqu'au paiement complet et libe-
ration de telle hypotheque.

ENGAGEMENT DES LOCATAIRES

Un propriétaire ne louera pas sa partie a moins que le
locataire ne remette aux administrateurs, avant d'en-
trer en possession des lieux, un engagement signé
par lui & I'effet suivant:

«Je, garantis
que moi-méme, toutes les personnes residant
avec moi et mes invités éventuels et/ou mes em-
ployés ou toutes autres personnes faisant usage
de la partie exclusive louge par moi, et des parties
communes, respecteront les dispositions de la
Loi, de la Déclaration, y compris les réglements et
ordonnancss, et tous autres reglements et instruc-
tions des administrateurs pour la durée de mon
occupation.»

Tout propriétaire qui loue sa partie ne sera pas libéré
par I'engagement précité du locataire d'aucune de ses
obligations relatives a sa partie et il sera conjointe-
ment et solidairement responsable avec son locataire
de I'exécution de ces obligations.

AFFAISSEMENT DES STRUCTURES

Aucun des droits et obligations des coproprigtaires
créés par les présentes ou par 1a Loi, ne sera en
aucune fagon modifié par des empiétements résultant
de I'affaissement normal ou du déplacement normal
des structures.

VOIES D'ENTREE

Les voies d'entrée en avant des parties exclusives ne
seront pas obstruées ou utilisées pour d'autres fins
que pour entrer dans les parties exclusives eten sortir.
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6.18

6.19

6.20

6.21

6.22

6.23

6.24

AUCUNE DECORATION EXTERIEURE

L'extérieur de toute partie exclusive ne sera pas déco-
ré, peint ou modifié par aucun propriétaire de quelque
fagcon que ce soit, sans le consentement préalable des
administrateurs, sauf tel que prévu ci-dessus.

USAGE DES RENVOIS D'EAU

Les cabinets d'aisance et autres appareils & eau dans
I'édifice serviront uniquement aux fins pour lesquel-
les ils ont été construits; on n'y jettera pas de
balayures, de déchets, de chiffons, de papier, de
cendres ou autres objets. Tous dommages causés par
une utilisation interdite des cabinets d'aisance et ap-
pareils a eau seront a la charge du propriétaire de la
partie exclusive duquel ils ont 6té causés. Les toi-
lettes, les robinets et les éviers devront 8tre maintenus
en bon état et le propriétaire de ladite partie exclusive
devra effectuer les réparations sans délai.

DROIT DE PENETRER

Les agents des administrateurs et tous entreprensurs
ououvriersautorisés par les administrateurs, peuvent
a toute heure raisonnable de la journée, pour toute
raison admise en vertu des dispositions de cette
Déclaration, entrer dans toute partie exclusive. Sauf
en cas d'urgence, ces entrées seront faites aprés
accord avec le propriétaire. En cas d'urgence, on
paurra pénétrer de force en tout temps.

PAS DE MATIERES INFLAMMABLES
OU EXPLOSIVES

Aucun propriétaire ne se servira ou ne permettra
qu'on apporte dans sa partie exclusive ou en aucun
endroit dans les parties communes, des huiles ou
liquides inflammables, telles que essence, kéroséne,
naphte ou benzine ou autres explosifs ou articles con-
sidérés particuliérement dangereux a la vie, la sécu-
rité ou fa propriété, sans obtenir dans chague cas le
consentement écrit des administrateurs.

FERMETURE DES FENETRES

Les propriétaires garderont toutes les fenétres fermées
lorsque celd est nécessaire pour éviter des dommages
occasionnés par I'orage, la pluie, le gel ou la neige.

ENTRETIEN DES PARTIES EXCLUSIVES

Chaque propriétaire devra, a ses frais, conserver en
bon €tat, réparer ou maintenir en état de propreté et
d'hygiéne, sa partie exclusive et I'équipement et les
dépendances qui s'y rattachent etil devrafaire toute Ia
redécoration, toute fa peinture et appliquer tout le
VETnis qui pourraient s'avérer nécessaires a 1a bonne
apparence et au bon état de sa partie exclusive.

REBORDS DES FENETRES
Rien ne pourra tre placé sur les rebords de fenétres.

6.25

7.1

7.2

7.21
71.2.2

723
724
7.3

REGLE GENERALE

Enrégle générale et sans porter préjudice et sujet aux
présentes, le propriétaire de toute partie devra |'utili-
ser en bon pére de famille, de facon raisonnable,
suivant les dispositions de la Loi, de la présente
Déclaration et des réglements et ordonnances adop-
tés sous sonempire et sans nuire aux droits des autres
propriétaires.

USAGE DES PARTIES COMMUNES RESER-
VEES

OCCUPANTS DES UNITES DE LOGEMENT

Sous réserve des dispositions de la Loi et de la
présente Déclaration, seuls les occupants des unités
de logement auront droit a I'usage des parties com-
munes réservées, énumérées aux sections 2.4.1.12
24.16.

FENETRES ET PORTES

Quant aux fenétres et portes (qui sont parties com-
munes réservées), le propriétaire de la partie exclu-
sive ayant I'usage exclusif des dites fenétres et portes
aura les obligations suivantes, savoir :

les garder propres;

les garder toujours en bon état de fonctionne-
ment;

réparer tous dommages qu'elles subiraient;
les remplacer quand besoin il y a.
DEPOT DE RANGEMENT

Chaque propriétaire d'une unité de logement aura
pour son usage propre et exclusif I'usage d'un dépt
de rangement qui sera désigné par les adminis-
frateurs. L'entretien de ce dépdt de rangement sera
assure par les administrateurs. Ceux-ci pourront, de
temps a autres, a leur entiere discrétion, faire des
changements raisonnables dans lalocalisation de ces
dépbdts de rangement.

USAGE DES PARTIES COMMUNES

(Amendé lors de I'Assemblée générale an-
nuelle des copropriétaires de la Phase | du
Cours LeRoyer tenue le 3 octobre 1984)

Sous réserve des dispositions de la Loi, de cette
Déclaration et de toutes régles et ordonnances, cha-
que propriétaire d'une partie exclusive a a jouissance
etl'usage complets de toutes les parties communes
I'exception de ce qui est réservé par la présente
Déclaration, le tout sans porter atteinte aux droits des
autres copropriéfaires et en autant que des disposi-
tions a ce contraire ne soient prévues aux présentes.

Aucun propriétaire ou occupant d'autre partie ne peut
obstruer le foyer, les entrées, fes corridors, les esca-
liers, les ascenseurs, les passages ou autres parties
communes du projet; il ne peut pas non plus permet-
tre que de telles obstructions demeurent sur ces
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9.1
9.1.1

parties communes. Les foyers, vestibules, entrées,
aires publiques et escaliers ne pourront &tre utilisés
que paur les traverser normalement.

Aucunes substances dangereuses, insalubres ou
malodorantes ne seront introduites dans les parties
communes.

Chaque copropriétaire sera personneliement respon-
sable des dommages aux parties communes et de
fagon générale, detout dommage découlant de|'usage
abusif ou incompatible avec les fins des parties
communes, qu'ils résultent de ses propres actes de
commission ou d'omission, de ceux de sa famille, de
ses locataires, de ses préposés, de ses invités ou de
5eS visiteurs.

On ne devra rien entreposer dans les parties commu-
nes sans le consentement préalable des administra-
teurs.

On ne devra pas transgresser les réglements relatifs a
I'usage des parties communes.

Aucun copropriétaire n'auraacceés, sans le consente-
ment écrit des administrateurs, aux parties commu-
nes affectées de temps a aulres aux services com-
muns, al'entreposage pour fins d'entretien del'édifice,
3 I'opération de machines, aux bureaux du gérant, ou
3 toute autre partie commune utilisée pour le soin et
I'entretien de la propriété. Aucun propriétaire ne
devra décorer ou modifier 'extérieur de toute partie
exclusive, de quelque fagon que ce soit, sans le
consentement préalable des administrateurs, a
I'exception de ce qui est autrement prévu dans cette
Déclaration.

ENTRETIEN ET REPARATION DES TUYAUX,
CANALISATIONS ELECTRIQUES ET
PLAFONDS

Nonobstant toutes les dispositions, clauses et condi-
tions des présentes ou de la Loi, determinant que les
tuyaux et les canalisations électrigues sont communs
ou exclusifs, et nonobstant le passage de tuyaux
exclusifs et de canalisations électriques exclusives
dans les parties communes, ou le passage de tuyaux
communs et de canalisations électriques communes
dans les parties exclusives, 1a responsabilité de
I'entretien, des réparations et des codts s'y rattachant

s'établira comme suit

TUYAUX

Responsahilité des propriétaires :

Le propriétaire de chaque partie exclusive sera res-
ponsable de tous les tuyaux situés a I'intérieur de
toute partie exclusive (a I'exception de ceux qui ser-
vent a plus d'une (1) partie exclusive} ainsi que de
tous les tuyaux destinés a l'usage exclusif de cette
partie exclusive, & partir de 'endroit ou ces tuyaux
rejoignent des tuyaux servant & cette partie exclusive
en méme temps qu'a une ou plusieurs autres parties
exclusives.

9.1.2

8.2
9.21

9.2.2

9.3

10.

10.1
10.1.1

Responsabilité des administrateurs :
Les administrateurs ont la responsabilité de tous les
autres tuyaux.

CANALISATIONS ELECTRIQUES

Responsabilité des propriétaires :

Le propriétaire d'une partie exclusive afa responsabi-
lité de toutes les canalisations et fils électriques a
partir de leurs paints de raccord au panneau installé
dans la partie exclusive, ¢'est-a-dire foutes les cana-
lisations servant a chaque partie exclusive a partir du
panneau sus-mentionné, que ces canalisations élec-
triques soient situées a l'intérieur ou a 'extérieur de la
partie exclusive; ou que ces canalisations électriques
longent des murs communs ou des murs appartenant
aux parties exclusives.

Responsabilité des administrateurs :
Lesadministrateurs ont laresponsabilité de toutes les
autres canalisations électriques.

PLAFONDS

Les plafonds sont faits de madriers de bois et de
poutres et solives exposées. Les madriers, poutres et
solives exposés sont communs. Nonobstant ce qui
précéde, chaque propriétaire est responsable de
I'apparence et de leur condition extérieurs; les répa-
rations de nature structurale seront & la charge des
administrateurs comme dépenses communes.

ADMINISTRATEURS

NOMINATION

Elections : Alapremiere assemblée générale annu-
elle des copropriétaires, qui sera tenue dix (10) jours
apres I'enregistrement de cette Déclaration de Copro-
priété, trois (3)administrateurs serontélus a lamajorité
des voix des copropriétaires. Leur rémunération sera
décidée a ladite assemblée par les copropriétaires.
Leurs fonctions commenceront des I'enregistrement
de cette Déclaration et se termineront le premier
mercredi d'octobre mit neuf cent soixante-dix-huit.

A I'assemblée générale annuelle a étre tenue le pre-
mier mercredi d’octobre mil neuf cent soixante-dix-
huit et & chaque assemblée générale annuelle subsé-
quente, on élira toujours au moins trois (3) adminis-
trateurs. A chaque assemblée générale annuelle, les
copropriétaires voteront sur le nombre d'adminis-
trateurs a &tre nommés, mais en aucun cas on devra
glire moins de trois (3) administrateurs. Aprésquele
nombre des administrateurs ait été établi comme ci-
haut mentionné et que la mise en candidature ait été
complétée, les candidats recevant le plus grand nombre
de votes seront élus comme administrateurs.
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10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.1.5

10.1.6

10.1.7

10.1.8

Qualifications

La charge d'administrateur peut &tre dévolue a toute
personne physique ou morale. Mari et femme ne
pourront servir comme administrateurs ensemble et
I'un ne pourra &tre administrateur tandis que l'autre
est officier.

Terme

A compter du premier mercredi d'octobre mil neuf
centsoixante-dix-huit, aucun administrateur ne pour-
ra étre élu pour des termes de plus d'une (1) année.
Cependant, rien n'empéche un administrateur d'étre
réélualafin de sonterme ou de son renouvellement.
Démission

M&me aprés avoir accepté la charge, un administra-
teur peut se retirer en tout temps sur un avis écrit de
trente (30) jours au président des copropriétaires et
aux autres administrateurs.

Remplacement

Advenant le refus d'un ou plusieurs administrateurs
élus d'accepter la charge, ou advenant leur mort ou
leur incapacité d'agir, leur démission ou toute autre
circonstance faisant qu'il resterait moins de deux (2)
administrateurs en fonction, des remplagants devront
gtre élus a une assemblée spéciale des copropriétai-
res, de sorte qu'il y ait toujours trois (3) administra-
teurs en fonction. Ceci ne s'applique qu'a partir du
premier mercredi d'octobre mil neuf cent soixante-
dix-huit. Sil'assemblée spéciale n'a pas procéds au
remplacement des administrateurs défaillants dans
un délai de quatre (4) semaines de la date de vacance,
unjugedelaCour Supérieure peut, sur requéte de tout
intéressé et apres avis aux copropriétaires, nommer
des administrateurs en remplacement de ceux qui
manguent.

Le paragraphe ci-dessus relatif a la nomination de
nouveaux administrateurs ne s'appliquera gu'a partir
du premier mercredi d'octobre mil neuf cent soixante-
dix-huit seulement pourvu qu'il y ait au moins un
administrateur en poste.

Administrateur provisoire

Si les administrateurs étaient empéchés, pour une
raison quelconque, d'exercer les droits et Ies recours
des copropriétaires, ouadéfaut de leur part de ce faire,
une assembiée spéciale des copropriétaires pourrait
élire un administrateur provisoire.

Destitution

Les copropriétaires peuvent, par vote majoritaire, soit
aune assemblée spéciale ou a I'assemblée annuelle,
destituer les administrateurs ou ['un d'eux.

Enregistrement de ['Acte

L'Acte de nomination, de démission ou de destitution
d'un administrateur doit étre enregistré au bureau
d'enregistrement de la division d'enregistrement de
Montréal,

10.1.9

10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.2.5

Rémunération

Les pouvoirs et les devoirs des administrateurs com-
menceront acompter de la date de leur nomination ou
Election. Les copropriétaires fixeront, de plus, aux
assemblées générales annuelles, la rémunération a
&tre payée aux administrateurs.

POUVOIRS ET DEVOIRS DES
ADMINISTRATEURS

LLes administrateurs sont chargés de la conservation
de I'immeuble, de I'entretien et de 'administration
des parties communes selon leur destination, et de
toutes les mesures a prendre dans I'intérét commun.
De plus, les administrateurs sont tenus de préparer
les budgets et de percevoir les contributions aux
dépenses communes afin de maintenir I'équilibre
financier et de fournir aux propriétaires les services
définis par la Loi et la présente Déclaration.

Sans limiter 1a généralité de ce qui précede, les
fonctions des administrateurs comportent ;

Assurances

Prendre et maintenir en vigueur les assurances exi-
géesen vertu de lasection 14 concernant I'assurance,
gt faire tout ce qui est nécessaire afin de se conformer
aux dispositions de la Loi et a la présente Déclaration
€n Ce qui concerne les assurances.

Engager et congédier

Contrdler, gérer, diriger et administrer les parties
communes au profit de tous les copropriétaires, et de
tout le projet de copropriété, et maintenir, engager,
congédier, payer a méme les dépenses communes,
tout le personnel requis, en tout temps, pour permet-
tre d'accomplir promptement et efficacement leurs
fonctions dans I'administration de cette propriété.

Réparer les parties communes

Réparer et entretenir les parties communes et les
parties communes réservées conformément aux dis-
positions de la Loi et de fa présente Déclaration, aux
frais des copropriétaires tel que prévu par les présen-
tes.

Entretien des parties communes

Conserver les parties communes et les parties com-
munes réservées dans un état de propreté, convena-
blement décorées et aménagées et voir a I'entretien
des parties commungs, autre que I'entretien des par-
ties communes réservées dont le propriétaire d'une
partie exclusive est tenue de faire lui-méme tel que
prévu ci-dessus. Lesentrées, passages, vestibules et
corridars devront &tre gardés propres par les admi-
nistrateurs. Les administrateurs verront & I'enléve-
ment de la neige dans les entrées.

Achat des services publics

Acheter I'électricité, le gaz et les autres services
publics utilisés dans les parties communes et dans
les parties communes réservées.
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10.2.6

10.2.7

10.2.8

10.2.9

10.2.10

10.2.11

Chauffage et climatisation

Chauffer et climatiser I'intérieur des parties com-
munes et des parties communes réservées et fournir
I'eau chaude.

Les systemes de refroidissement de I'air et de venti-
lation seront entretenus par les administrateurs et les
copropriétaires pourront, avec une permission pré-
alable, s'y raccorder. Le propriétaire de chaque partie
exclusive aura la responsabilité d'entretenir, rem-
placeretréparer'appareil d'air climatisé situé dans sa
partie exclusive. Les administrateurs auront Ia res-
ponsabitité d'entretenir, remplacer et réparer lesautres
appareils de chauffage et de climatisation situés dans
les parties communes.

Nonobstant ce qui précéde, tous les conduits et fils
religs au systéme de chauffage et d'air climatisé
seront régis par la section 9 intitulée «entretien et
réparation des tuyaux, canalisations électriques et
plafonds».

Contrat de télévision

Signer un contrat avec toutes compagnies de télévi-
sion ou cable, en vue de fournir des services de
télévision aux parties exclusives. Le branchement de
chacun de ces services et le loyer exigible seront aux
frais du propriétaire de la partie exclusive. Le tout
sans préjudice aux dispositions de la section 6.6 ci-
dessus.

Respect de la Déclaration

Voir a ce que les propriétaires de parties exclusives
respectent les dispositions de la présente Déclaration
etlesréglements et ordonnances adoptées sous I'em-
pire de cette Déclaration.

Achat ou focation de meubles

Acheter, louer ou autrement acquérir des meubles a
I'usage des propriétaires des parties exclusives, néces-
saires a leur jouissance des parties communes et des
partiescommunes réservées, ou devant serviral'admi-
nistration eta l'entretien des parties communes ef des
parties communes réservées; et, de plus, vendre ou
échanger ces meubles.

Contrats d'entretien et de service

Passer des contrats, sur ung base continue ou pério-
dique, pour la réparation, I'entretien ou le service des
parties communes ou des parties communes réser-
vées et pour toutes matiéres dont les administrateurs
ont la charge; mais ces contrats ne devront pas
dépasser deux (2) ans a moins d'Btre approuvés par
vote majoritaire des copropriétaires.

Faire tout ce qui est raisonnablement
nécessaire

Faire tout ce qui est raisonnablement nécessaire pour
I'exécution de leurs fonctions en vertu des disposi-
tions de la Loi et de la présente Déclaration et y
compris les réglements s'appliquant aux parties
COmMmunes.

10.2.12

10.2.13

10.2.14

10.2.15

10.2.16

10.2.17

10.2.18

Adopter des réglements et ordonnances
Adopter des reglements et ordonnances quant aux
fonctionnement et utilisation de 1a propriété, en toute
matiére oU des régiements et ordonnances s'averent
nécessaires et n'ont pas été édictés antérieurement
par les copropriétaires; ces réeglements et ordon-
nances devront demeurer en vigueur jusqu'a révoca-
tion ou amendement, par vote majoritaire des copro-
priétaires.

Droit d'engager un gérant

Les administrateurs auront le droit d'engager un gé-
rant, dont le salaire sera déterminé par les adminis-
trateurs et approuve par les copropriétaires a une as-
semblée des copropriétaires, et qui exercera les fonc-
tions et fournira les services autorisés par les admi-
nistrateurs. Ce salaire sera payé améme les dépenses
communes. Tout contrat entre les administrateurs et
un gérant ne devra pas dépasser un (1) an.

De plus, les administrateurs auront le droit d'obtenir
et maintenir en vigueur un cautionnement pour tout
gérant si les administrateurs le jugent a propos.

Servitude et contrats de service

Exercer toute entente ou servitude ou les ratifier aux
fins de fournir les services essentiels et/ou services
publics, le tout sujet & {'approbation des copro-
priétaires.

Mesures d'urgence

Prendre de leur propre initiative en cas d'urgence, les
mesures nécessaires et faire faire tous les travaux
requis pour sauvegarder le projet.

Représenter les copropriétaires

Représenter les copropriétaires lors de toute procé-
dure civile, judiciaire ou administrative qui pourrait
devenir nécessaire dans I'exercice de leurs fonctions.

Engager des services professionnels

Engager des services juridiques, comptables ou tous
autres services professionnels nécessaires ou utiles a
I'opération des parties communes ou a I'application
de cette Déclaration.

Fourniture des matériaux et services

Fournir tous autres matériaux, approvisionnements,
équipements, services, entretiens et réparations que
les administrateurs doivent obtenir et payer en vertu
des dispositions de cette Déclaration ou de la Loi, ou
qui, a leur avis, leur sembleraient nécessaires ou
utiles pour I'opération des parties communes ou des
parties communes réservees, ou pour I'application de
cette Déclaration; a condition que si de tels matériaux,
approvisionnements, équipements, travaux, Services,
entretiens et réparations sont fournis pour des unités
de logement ou pour des unités de commerces ou de
bureaux spécifiques, ou pour des parties communes
réservées dont I'entretien est a la charge du pro-
priétaire de telle unité de fagement ou de commerces
ou de bureaux, le propriétaire de telle unité en soit
cotisé spécialement pour le codt.
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10.2.19

10.2.19.1

10.2.20

10.2.21

10.2.22

Entretien et réparation des parties
exclusives

Entretenir et réparer les unités de logement ou de
commerces ou de bureaux et les parties communes
réservées si cet entretien ou ces réparations sont
nécessaires pour sauvegarder les parties communes
ou conserver 'apparence et la valeur de I'immeuble,
etlorsque le propriétaire ou les propriétaires desdites
unités de logement, commerces ou bureaux ont négli-
gé ou refusé de procéder a I'entretien et aux répara-
tions dont ils ont la charge, dans un délai raisonnable
aprés réceptiond’unavis écrit des administrateurs, de
la nécessité de tel entretien ou réparations. Les ad-
ministrateurs imposeront une cotisation spéciale a
ces propriétaires pour le colt dudit entretien ou
desdites réparations.

Droit exclusif de contracter

Les administrateurs ou les personnes autorisées par
les administrateurs a cette fin, auront e droit exclusif
de contracter pour toutes marchandises, services ou
assurances dontlecoltserapayéaméme lefonds des
(épenses communes.

Rapport et reddition de compte

Les administrateurs doivent faire rapport de leur
administration aux copropriétaires réunis en assem-
blée générale au moins une (1) fois I'an. is doivent
aussi présenter un état financier a fa fin de chaque
année fiscale, vérifié par un membre de {'Institut des
Comptables Agréés du Québec. L'état financier an-
nuel doit &tre mis a la disposition de tous les copro-
priétaires et de tout créancier hypothécaire. Les
administrateurs doivent de plus présenter une reddi-
tion de compte financigre lorsque cessent leurs fonc-
tions.

Pas d'inhabilité en cas d'intérét

Aucun administrateur ne sera inhabile, du fait de son
statut, d'exercer au nom des copropriétaires des
contrats, ententes ou transactions avec une compa-
gnie ou une entité dans laguelle il a des intéréts,
pourvu qu'il dévoile son intérét et que le contrat,
I'entente ou la transaction soient approuvés par un
vote majoritaire des copropriétaires.

Aucune responsabilité personnelle

Aucun administrateur ne sera personnellement res-
ponsable des actes, de la négligence ou du défaut de
toute personne a qui il a accordé un contrat; ou de
toute perte ou dépense occasionnée par l'insuffisance
ou le manque de titre dans tout bien acquis 2 la suite
d'un vote des copropriétaires, pour et au nom des
copropriétaires, ou de I'insuffisance ou d'un défaut de
foute garantie ou de valeur ou sur laquelle les deniers
des copropriétaires seront investis, ou de toute perte
ou dommage résultant de la faillite, de I'insolvabilité
et d'actes frauduleux de toute personne chez qui les
argents, valeurs ou biens des copropriétaires seront
déposés, ou de toute perte occasionnée par une erreur
de jugement ou par un oubli de leur part, ou de toute
autre perte, dommage ou matheur quels qu'ils soient

10.2.23

10.2.23.1

10.2.23.2

10.2.24

10.2.25

qui surviendraient dans I'exercice des fonctions de
leur mandat ou qui en découleront, sauf s'is sont le
résultat de leur malhonnéteté ou d'actes frauduleux
ou d'omissions frauduleuses de leur part.

Indemnisation des administrateurs

Tout administrateur sera, de temps a autres et en tout
temps, indemnisé et tenu quitte et indemne, & méme
les fonds des copropriétaires, de

Tous coiits, charges et dépenses quels qu'ils
soient, que les administrateurs subissent ou en-
courentalasuite detous proces, actions et poursuites
infentés, commencés ou entrepris contre eux a cause
oualasuited'un acte, d'unfait, d'une affaire ou d'une
chose quels qu'ils soient, posés, faits ou permis par
guxdansoual'occasion de V'exercice de leurs devoirs
ou fonctions, a I'exception d'actes ou d'omissions
malhonnétes ou frauduleux.

Tous autres coiits, charges et dépenses qu'ils
encourent a bon escient en marge de leur administra-
tion.

Tous les administrateurs manipulant des argents ou
des valeurs appartenant aux copropriétaires ou en
gtant responsables, fourniront un cautionnement. La
prime en sera défrayée par les copropriétaires.

Banque

Les transactions bancaires des copropriétaires seront
faites dans une banque a charte, une institution ban-
caire, une caisse populaire ou une compagnie de
fiducie, désignée par les administrateurs, et toutes
ces transactions bancaires seront transigées au nom
des copropriétaires uniquement par les administra-
teurs lesquels doivent ouvrir un compte en fiducie
dans une bangue a charte, une institution bancaire,
une caisse populaire ou une compagnie de fiducie, et
conserver tous les documents bancaires. Ce compte
sera utilisé uniquement pour I'opération et I'adminis-
tration du projet de copropriété. Sans limiter la
généralité de ce qui précede, les administrateurs
auront seuls, le droit de faire ce qui suit : faire, signer,
tirer, accepter, endosser, négocier, produire, déposer
ou transférer des chéques, billets promissoires, trai-
tes, lettres de change et mandats relatifs aux copro-
priétaires, exécuter tous contrats se rattachant a ces
transactions bancaires et définissant les droits et
pouvoirs des parties a ces derniéres et autoriser tout
officier de ces banques a faire, au nom des copro-
priétaires, tout ce qui est nécessaire afin de faciliter
ces transactions bancaires.

Signature des documents

Les actes, cessions, transports, contrats, cheques,
obligations et autres documents faits au nom des
coprapriétaires doivent tre signés par lamajorité des
administrateurs, le tout en conformité de la Loi et des
dispositions de cette Déclaration.
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10.2.26

10.2.27

10.2.28

10.2.28.1

10.2.28.2

10.2.28.3

10.2.28.4

10.2.29.

10.2.29.1.

10.2.29.2

10.2.29.3

Emprunt

Lesadministrateurs ont le droitd’emprunter de 'argent,
jusqu'a concurrence de la somme de DIX MILLE
DOLLARS ($10,000.00) de labangue, institution ban-
caire, caisse populaire ou compagnie de fiducie ol le
condominium détient un compte, pourvu que I'em-
prunt soit en conformité avec les exigences du bud-
gst, le tout sans le consentement des copropriétaires.

De plus, dans tous les autres cas, les administrateurs
auront le droit d'emprunter de I'argent pour I'accom-
plissement de leurs devoirs, mais ces emprunts
nécessiteront I'approbation, par vote majoritaire, des
copropriétaires réunis en assemblée.

Garantie des emprunts

Les administrateurs ont le pouvoir de garantir le
remboursement des deniers empruntés par eux et
I'intérét sur iceux, par effet négociable.

Dossiers
Les administrateurs verront a conserver les dossiers
suivants :

Un jeu de plans et devis d'architecture de
1'édifice et de toutes les transformations faites par
les copropriétaires;

Les procés-verbaux des assemblées des
administrateurs et des copropriétaires;

Lesregistresfinanciers etleslivres de compta-
hilité, y compris une liste chronologigue des regus
et des dépenses, ainsi qu'un compte séparé pour
chaque partie exclusive, compte gui établira le mon-
tant de chaque cotisation des dépenses communes
pour chaque partie exclusive, la date d'échéance, le
montant payé sur ces dépenses, et toute somme
impayée.

Un registre des propriétaires des parties ex-
clusives, indiquant les noms des copropriétaires,
tels que donnés par les copropriétaires, les adresses
postales pour fins de signification, les procurations
en vigueur de temps & autres, les noms et adresses
postales pour fins de signification de tous les créan-
ciers hypothécaires qui, de temps a autres, donnent
avis aux administrateurs de I'enregistrement de leurs
hypothéques, ainsi qu'un registre des transferts de
droits de vote a des créanciers hypothécaires ou a des
tiers qui ont donné aux administrateurs avis du trans-
fert des droits de vote.

Tous les dossiers doivent étre accessibles pour ins-
pection, & des heures raisonnables, par tous les co-
propriétaires et créanciers hypothécaires ou leurs
représentants expressément autorisés.

Décisions des administrateurs

Toute décision des administrateurs sera pri-
se par vote majoritaire.

Les administrateurs se réuniront chague fois
qu'ils le jugeront nécessaire.

lis rédigeront et conserveront les procés-
verbaux de leurs assemblées.

11.

11.11

11.1.2
11.1.2.1

11.1.2.11

11.1.2.1.2

11.1.2.2

11.1.2.21

11.1.2.2.2

11.1.2.2.3

11.1.2.2.4

11.1.2.25

ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

ASSEMBLEES GENERALES ANNUELLES

(Amendé lors de I'Assemblée générale an-
nuelle des copropriélaires de la Phase | du
Cours LeRoyer tenue le 3 octobre 1984)

Quand : Les copropriétaires tiendront leurs assem-
blées générales annuelles le ou vers le dernier mer-
credi d'octobre de chague année.

Avis des assemblées

Ni annonces ni avis publics de la convocation
des assembiées générales ou spéciales des
copropriétaires ne sont requis mais, onenverra,
par courrier recommandé et préalablement affranchi
ou par livraison, dont réception devra étre accusée par
écrit, un avis indiquant le jour, I'neure et I'endroit de
I'assemblée, de méme que I'ordre du jour exposant
les sujets a traiter, et ceci au moins vingt (20) jours
(noncompris le jour det'envoiou de falivraison, mais
y compris le jour de 'assemblée) avant la date de
chaque assemblée, & :

Chaque copropriétaire a I'adresse de sa partie
exclusive amoins qu'il n'ait avisé les administrateurs
d'une nouvelle adresse ou il désire recevoir tous les
avis, par lettre recommandée, avis qui devra &ire regu
par les administrateurs au moins quinze (15) jours
avant |a date d'oblitération par la poste de l'avis de
convocation recommandé expédié par les adminis-
trateurs; et,

Aux créanciers hypothécaires a 'adresse signi-
fiée par les créanciers hypothécaires aux adminis-
trateurs au moyen d'une lettre recommandée.

Les avis peuvent étre signés par fe secrétaire diment
élu ou par toute autre personne que, scit le président
soit le secrétaire diment élus peuvent, de temps a
autres, nommer acettefin. Toutcopropriétaire ou tout
créancier hypothécaire peut renoncer au droit a l'avis
d'assemblée ou a toute irrégularité s'y rattachant.

Suivant le cas, les documents suivants devront
accompagner {'avis d'assemblée envoyé &
chaque copropriétaire ou créancier hypothécaire qui
a droit a un avis d'assemblée :

Une copie des états financiers de I'année qui vient
de finir;

Le budget proposé quand 'assemblée est appelée
ale voter;

Les amendements projetés a la Déclaration
de copropriété, s'ity alieu;

Les amandements projetés aux réglements et
ordonnances, s'il y a lieu;

Les conditions essentielles du contrat pro-
posé quand l'assemblée est convoquée pour ap-
prouver ou autoriser une transaction ou un estimé en
vue de I'exécution de travaux ou quand des décisions
extraordinaires doivent se prendre.
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11.2

11.2.1

11.2.11

11.2.1.2

11.2.1.3

11.2.2

11.2.3

11.3

ASSEMBLEES SPECIALES DES
COPROPRIETAIRES

Qui convoque . Des assemblées spéciales des
copropriétaires peuvent Btre convoquées par :

Les administrateurs ou deux (2) d'entre eux,
en tout temps et de temps en temps lorsque jugé
nécessaire par les administrateurs;

Par un ou plusieurs coprepriétaires représen-
tant au moins un-quart (1/4) des votes de tous les
copropriétaires. llsadresseront leur requéte par lettre
recommandée aux administrateurs et exposeront les
sujets qu'ils désirent inscrire a 'ordre du jour de
I'assemblée. Sil'avis d'assemblée n'est pas expédié
aux copropriétaires et créanciers hypothécaires dans
lesdix(10) jours de telle demande, tout copropriétaire
pourraalors convoquer une assemblée en faisant par-
VENir un avis aux copropriétaires et aux créanciers
hypothécaires, avis qui doit contenir les signatures
des parties intéressées; et lesdites parties intéressées
doivent représenterau moinsun-quart (1/4) des votes
de tous les copropriétaires;

Par les créanciers hypothécaires de la méme
maniere que pour tout copropriétaire, pourvu que
lesdits créanciers hypothécaires aient des hypothe-
ques ddment enregistrées contre un certain nombre
d'unités et que les droits de vote des copropriétaires
leuraient été transférés et que le nambre de vote qu'ils
détiennent représente un-quart (1/4) des voles de
tous les copropriétaires.

Avis

Dans les circonstances susmentionnées, ot 1'on
convoque des assemblées spéciales, 'avis de ces
assemblées sera d'au moins dix (10) jours avant la
date de ladite assembiée spéciale plut6t qu'un mini-
murm de vingt (20) jours lorsqu'if s'agit d'une assem-
blée générale.

Toutes les autres formalités concernant les avis pour
les assemblées générales annuelles s'appliqueront
aux assemblées spéciales. De plus, I'ordre du jour
pour les assemblées spéciales doit accompagner
I'avis de convocation.

Approbation de la Déclarante requise

Cependant, jusqu’a ce que la Déclarante ait complété
et conclu 1a vente de toutes les unités exclusives ou
jusqu'au premier mercredi d'octobre mil neuf cent
soixante-dix-huit, lequel des deux événements sera le
premier advenu, aucune assemblée spéciale des
copropriétaires ne sera convoquée sauf avec le con-
sentement et I'approbation de 1a Déclarante.

QUORUM

Les copropriétaires et/ou le créancier hypothécaire,
advenant que le propriétaire ait fait cession de ses
droits de vote au créancier hypothécaire, ou les
mandataires des copropriétaires ou des créanciers
hypothécaires, détenant 1a majorité des voles, cons-
titueront le quorum aux assemblées.

114

La personne détenant des droits de vote pour toute
unité doit prouver son identité au secrétaire des
copropriétaires pour treadmiseaparticiperal'assem-
blée et a voter a celle-ci.

A moins de dispositions & ce contraire aux présentes,
aucune affaire ne sera transigée a une assemblée
générale annuelle ou spéciale des copropriétaires a
moins qu'il y ait quorum de copropriétaire et/ou de
créanciers hypothécaires présents ayant droit de vote,
tel que mentionné, dans les soixante (60) minutes
suivant I'heure fixée pour la tenue de I'assemblée.

Si, dans les soixante (60) minutes suivant I'heure
fixée pour fa tenue de toute assemblée générale an-
nuelle ou spéciale des copropriétaires, il n'y a pas
quorum, I'assemblée sera remise a la méme journée
de la semaine suivante, au méme endroiteta laméme
heure, et aucun avis de convocation ne sera néces-
saire dans ce cas; et si, a cette nouvelle assemblée, il
n'y a pas quorum dans les soixante (60) minutes
suivant I'heure fixée pour la tenue de I'assemblée, les
copropriétaires ou les personnes ayant droit de vote et
qui sont présentes en personnes ou sont représentées
par procuration a cette assemblée, constitueront un
quorum; mais en aucun cas y aura-t-il guorum a
moins que des personnes détenant au moins vingt-
cing pourcent (25%) des votes soient présentes.

Aucune affaire ne sera transigée a une assemblée des
copropriétaires ou il n'y a pas quorum.

VOTATION, PROCURATIONS ET EXIGENCES
MINIMUM DE VOTATION

A toute assemblée des copropriétaires, chacun des
copropriétaires ou des créanciers hypothécaires si
des copropriétaires ont fait cession de leurs droits de
vote aux créanciers hypothécaires, ou toute personne
détenant une procuration d'un copropriétaire ou d'un
créancier hypothécaire, dispose du nombre de voix
gtabli a la section 5 des présentes.

Les votes peuvent tre donnés personnellement ou
par procuration. Aux assemblées générales ou Spé-
ciales, chaque question sera décidée a la main levée
amoins que le président ou un copropriétaire, créan-
cier hypothécaire ou mandataire ayant droit de vote et
qui est présent en personne ou par procuration, ne
requiert un scrutin. Sur unvote a main levée, chaque
copropriétaire (ou créancier hypothécaire tel qu'ex-
pOSé au paragraphe précédent), ayant droit de vote et
qui est présent en personne ou par procuration, aura
le nambre de voix applicable a sa partie exclusive tel
qu'établi a la section 5 des présentes. Aprés un vote
a main levée sur une question, le président ou tout
copropriétaire ou créancier hypothécaire ayant droit
de vote et qui est présent en personne ou par procu-
ration, peut toujours exiger un scrutin. Alasuited'un
vote @ main levée sur toute question, a moins gu'un
scrutin ne seit exigé ou demandg, une déclaration du
président de I'assemblée a I'effet que la mesure est
adoptée ou passee, ou vOtée par une majorité déter-
minée, ou n'a pas été adoptée ou une entrée a cet effet
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dans les procés-verbaux de I'assemblée, constitue-
ront ung preuve prima facie des faits, sans preuve du
nombre ou de la proportion des voix en faveur ou
contre toute résolution ou autre procédure relative a
ladite question; et e résultat du vote ainsi pris consti-
tuera la décision des copropriétaires sur Ja question
lors d'une assemblée spéciale ou générale selon le
cas.

Si, aune assemblée des coproprigtaires, on demande
unscrutin et que la demande n'est pas retirée, e scru-
tin sera pris de la fagon prévue par le président. Le
résultat du scrutin sera considéré comme étant la ré-
solution de I'assemblée au cours de laguelle le scrutin
a été demandé. Une demande de scrutin peut &tre
retirée en tout temps avant que le scrutin n'ait lieu,

Toutcopropriétaire peut donner une procuration dans
laquelle il nomme un mandataire. Cette procuration
doit étre donnée par écrit sur la signature du mandant
ou de son procureur autorisé par écrit; si le mandant
est une corporation, 1a procuration doit étre faite sur
la signature de 1a personne autorisée  ces fins.

De plus, tout copropriétaire peut, dans un acte, trans-
férer et céder tous ses droits de vote au premier
créancier hypothécaire, pour la durée de I'emprunt, et
dés que les administrateurs aient 6t€ avisés par lettre
recommandeée de ['existence de I'Acte, tout vote futur
donné de fa part de I'unité ainsi hypothéquée doit &tre
en conformité avec les dispositions dudit Acte. Dans
cecas, le premier créancier hypothécaire peut donner
une procuration révocable dans laquelle il nomme un
mandataire de laméme fagon que stipulée plus haut.

Pour qu'une procuration ou sa révocation soit valide,
elle doit Etre recue par les administrateurs au moins
quarante-huit (48) heures avant I'assemblée. Le
copropriétaire ou toute personne nommée dans Ia
procuration aura la responsabilité d'aviser les admi-
nistrateurs de fa procuration.

Chaque copropriétaire a droit au nombre de voix
prévus dans 1a table de la section 5 de la présente
Déclaration de copropriété.

Toutes décisions, sauf celles énumérées ci-apres,
doivent 8tre prises par vote majoritaire des copro-
priétaires et/ou des créanciers hypothécaires ayant
droit de vote, présents ou représentés a I'assemblée.

Les décisions ddment adoptées lient tous les copro-
priétaires, méme ceux qui se sont opposés et ceux qui
n'étaient pas présents ou représentés a I'assemblée.

Toutes décisions d'amender la Déclaration de copro-
priéte et/ou le plan qui I'accompagne ne peuvent étre
prises que par un vote d'au moins fa moitié (1/2) des
copropriétaires représentant soixante-quinze pour-
cent (75%) des votes, pour les unités de commerces
ou bureaux et la moitié (1/2) des copropriétaires re-
présentant soixante-quinze pourcent (75%) des votes
pour les unités de logement.

11.41

11.4.2

11.4.3

11.4.4

Ne peuvent &tre prises que par un vote d'au moins la
moitié (1/2) des copropriétaires ou de leurs manda-
taires, représentant au moins trois-quarts (3/4) des
votes, les décisions concernant :

Lesactes d'acquisition d'immeubles etd'alié-
nation partielle des parties communes:;

Lestravaux comportanttransformation, agran-
dissement ou amélioration des parties com-
munes etla répartition du coilt de ces travaux;

La reconstruction ou les réparations encas de
sinistre; sujet aux dispositions ci-apres
établies a la section 16 dite kDOMMAGES» et
a la section 17 dite «<CESSATION»;

Les actes d'aliénation et d'acquisition des
parties exclusives dans le cas prévu par I'ar-
ticle 441x du Code Civil de la Province de
Québec;

Nonobstant les paragraphes précédents, une assem-
blée des copropriétaires ne peut pas imposer & un
copropriétaire; a I'encontre de la Déclaration de co-
propriété, aucune modification de favaleur relative de
sa partie, de la destination de sa partie ou de I'usage
qu'il peut en faire.

Les copropriétaires ne peuvent directement ou indi-
rectement changer la destination de I'immeuble sauf
par un vote unanime. |is ne peuvent pas, sauf par vote
unanime, décider de l'aliénation des parties com-
munes dont 1a conservation est nécessaire au respect
de la destination de I'immeuble.

Si deux (2) personnes ou plus possédent ensemble
une partie ou une hypothéque sur une partie, chacune
d'entre elles, présente ou représentée par procura-
tion, peut voter en I'absence des autres. Toutefois, si
deux (2} ou plusieurs d'entre efles sont présentes,
elles doivent décider au début de I'assemblée laquelle
aura droil de vote et le secrétaire prendra note de leur
décision.

Nonobstant les dispositions susmentionnées, si le
premier créancier hypothécaire aqui le copropriétaire
a céde ses voix et qui en a avisé les administrateurs,
tel que prévu ci-dessus, est présent ou représenté et
désire voter en conformité aux dispositions de ce
contrat, il peut le faire a la place du copropriétaire a
moins qu'une procuration a I'effet contraire demeure
en vigueur aux livres des administrateurs.

Un exécuteur, administrateur, tuteur, curateur ou fi-
duciaire (et si une corporation agit en telle quatité,
toute personne diiment désignée comme fondé de
pouvair pour cette corporation) sur présentation au
secrétaire de I'assemblée, de preuves suffisantes a sa
nomination, représentera le copropriétaire a toutes
les assemblées des copropriétaires, recevra les mé-
mes avis et pourra voter de la méme maniére et aura
les mémes voix que ledit copropriétaire.
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12.
121

12.11
12.1.2
12.1.3

12.2

ABSENCE DES OFFICIERS A L'ASSEMBLEE

Nonobstant a ce qui précéde, advenant le cas ou
aucun officier ne serait présent a une assemblée
générale annuelle ou a toute assemblée spéciale, on
procédera a I'élection @ main levée d'un secrétaire
protempore, lequel agira a la place des officiers pour
diriger I'assemblée, et s'il s'agissait d'une assembiée
générale annuelle, il procédera immédiatement a des
glections au début de ladite assemblée générale
annuelle et non a la fin, et immédiatement apres de
telles élections, les nouveaux officiers présideront et
dirigeront I'assemblée.

PROCES-VERBAUX REMIS AU CREANCIER
HYPOTHECAIRE

Une copie du proces-verbal de toute assemblée des
copropriétaires doit tre envoyée, dans les quinze
(15) jours qui suivent telle assemblée, au créancier
hypothécaire.

OFFICIERS

ELECTIONS

A la premigre assemblée générale annuelle, on élira
les officiers, lesquels resteront en fonction jusqu'au
premier mercredi d'octobre mil neuf cent soixante-
dix-huit. Ces officiers seront :

Président ;
Vice-Président ;

Secrétaire.

Ces officiers seront élus par le vote des copropriétai-
res présents aux assemblées générales annuelles, ily
auramise en candidature pour chaque poste etunvote
séparé sera pris pour chaque poste. Aprés chaque
vote, celui gui aura obtenu le plus grand nombre de
voix sera élu a ce poste.

Aux assemblées générales annuelles, suivantes,
commengant avec I'assemblée du premier mercredi
d'octobre mil neuf cent soixante-dix-huit, les officiers
seront élus & la fin de I'assemblée. Par la suite, les
¢lections auront lieu annuellement a la fin de chaque
assemblée générale annuelle. Sine sont pas présents
a cette assemblée au moins deux (2) officiers, alors
les officiers seront lus au commencement de 'assem-
biée.

QUALIFICATIONS

Les officiers doivent 8ire agés de plus de vingt-et-un
(21) ans et étre un des copropriétaires ou I'épouse
(époux) d'un copropriétaire ou si le copropriétaire est
une corporation, unreprésentant autorisé delacorpo-
ration. Cependant, durant la période jusqu'a la pre-
miére assemblée générale annuelle a étre tenue le
premier mercredi d'octobre mil neuf cent soixante-
dix-huit, les officiers n‘ont pas a étre un des copro-
prigtaires.

12.3
12.3.1

12.3.2

12.3.3.

13.
131

13.2

13.2.1

13.2.2

Mari et femme ne peuvent étre officiers ensemble ni
I'un d'entre eux étre officier pendant que V'autre est
administrateur.

FONCTIONS

Président

Le président présidera toutes les assemblées des
copropriétaires. En I'absence du secrétaire ou adve-
nant son incapacité d'agir, ses pouvoirs et fonctions
passeront au président.

Vice-Président

En I'absence du président ou advenant son incapa-
cité d'agir, ses pouvoirs et fonctions passeront au
vice-président.

Secrétaire

Il assistera a toutes les assemblées des copropriétai-
res et il inscrira ou fera inscrire, dans les livres
destinés a cette fin, les procés-verbaux de toutes les
délibérations de ces assemblées. De plus, il certifiera
les extraits conformes des procés-verbaux des as-
semblées des copropriétaires et, sur demande, four-
nira des copies desdits extraits a tout copropriétaire,
créancier hypothécaire ou administrateur. |l enverra
aussi lesavis d'assemblée. Enl'absence du président
etduvice-président ou advenant leur incapacité d'agir,
leurs pouvoirs et fonctions passeront au secrétaire.

DEPENSES COMMUNES

CONTRIBUTIONS AUX DEPENSES
COMMUNES

Chague copropriétaire contribuera aux dépenses
communes dans une proportion identique au pour-
centage alloué a sa partie exclusive, dans la section 5
des présentes.

DEFINITION DES DEPENSES COMMUNES

Les dépenses communes comporteront toutes les
dépenses résultant de fa copropriété et de V'opération
de l'immeuble, et, particulierement, du codt de con-
servation, d'entretien et d'administration des parties
communes et des parties communes réservées, et des
dépenses encourues pour la fourniture des services
communs, et sans limiter la généralité de ce qui
précéde, elles comprendront :

Entretien et réparations

L'entretien, le nettoyage, |a réparation, le remplace-
ment et {'opération des parties communes et des
parties communes réservées et y compris l'enléve-
ment de 1a neige, exception faite des portions des
parties communes réservées que les copropriétaires
sont tenus d'entretenir eux-mémes, le tout tel que
décrit plus longuement aux présentes.

Services

Le colt de Vélectricité, du gaz, du chauffage, du
carburant, de I'eau et de toutes autres nécessités et
services publics achetés par les administrateurs.
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13.2.3

13.2.4

13.2.5

13.2.6

13.2.7

13.3
13.3.1

13.3.1.1

13.3.1.2

Salaires des employés

La rémunération des employés jugés nécessaires a
I'opération et 'entretien de la propriété, et, sans
limiter la généralité de ce qui précide, le salaire de
tout gérant dudit projet.

Ameublement et équipement

Le colt des ameublements et de I'équipement a
I'usage des parties communes et des parties com-
munes réservées, y compris feur réparation, netto-
yage, entretien et remplacement.

Services professionnels, primes et bons

Le colt des services 16gaux, de comptabilité et autres
services professionnels jugés nécessaires par les
administrateurs, les primes des assurances prévues
aux présentes et des cautionnements et le codt de
toute autre charge et obligation imposées par la Loi,
par la présente Déclaration et par toute décision des
copropriétaires.

Honoraires des administrateurs
Les honoraires des administrateurs.

Frais d'emprunt

Le colt des emprunts pour mener a bonne fin les
tdches et les obligations des administrateurs et le
remboursement, en capital et intérét des dettes con-
tractées pour les taches et obligations des adminis-
frateurs, pourvu que ces emprunts soient autorisés,
lorsque requis, le tout selon les termes des présentes.

ADMINISTRATION FISCALE

Budget

Apres la présentation du budget aux copropriétaires
par les administrateurs pour I'année fiscale suivante
aune assemblée des copropriétaires, et aprés appro-
bation et adoption dudit budget par les copropriétai-
res a cette assemblée, les administrateurs feront par-
venir a chaque copropriétaire a et chaque créancier
hypothécaire qui a fait connaitre ses intéréts aux ad-
ministrateurs, une copie duditbudget ainsi qu'un avis
indiguant le montant cotisé a chaque copropriétaire,
tant sur une base annuelle que mensuelle et basé sur
la proportion dans laguelle ils doivent contribuer aux
dépenses communes telle que stipulé a la section 5
des présentes.

Ledit budget sera divisé dans les classifications sui-
vantes :

Courant : qui comprendratoutes les dépenses afaire
au cours de I'exercice financier et une allocation rai-
sonnable pour les imprévus et les frais d'opération,
mais qui ne comprendra pas les dépenses a porter au
compte de réserve; et,

Réserve : qui comprendra les fonds réservés pour
les travaux majeurs d'entretien et qui ne surviennent
pas tous Ies ans et aux réparations et pour les rem-
placements ou réparations nécessaires a la suite de
dommages, dépréciation et désuétude et générale-
ment pour urgences imprévues.

13.3.2

13.3.3

13.3.4
13.3.4.1

13.3.4.2

Paiement des cotisations des
copropriétaires

Commengant le premier du mois suivant la date
d'oblitération de I'envoi postal de 'avis dudit budget,
chaque propriétaire paiera le versement mensuel de la
part cotisée pour safraction et devra continuer defaire
de tels versements, le premier de chaque mois, de la
fagon établie par les administrateurs.

En cas de défaut ou de retard dans sa préparation du
budget annuel ou de donner un avis de cotisation, les
copropriétaires continueront & payer les contribu-
tions mensuelles établies au budget le plus récent.

Budgets spéciaux

Si, aun moment donné au cours d'un exercice finan-
cier, les administrateurs décident que la cotisation
annuelle des contributions est insuffisante pour faire
face a des dépenses anticipées, les administrateurs
prépareront et feront parvenir achaque copropriétaire
eta chaque créancier hypothécaire, un budget tempo-
raire revisé pour fe reste de I'exercice financier et, par
la suite, les contributions mensuelles seront cal-
culées et payées d'aprés ce budget revisé jusqu'a ce
qu'une assemblée diiment constituée ait adopté ou
amendé le budget revisé.

Dispositions générales quant aux recettes
communes

Les administrateurs doivent placer les ar-
gents accumulés au compte des réserves,
dans une banque a charte, une institution bancaire,
caisse populaire ou compagnie de fiducie ou en
conformité a I'article 9810 du Code Civil de la Pro-
vince de Québec. Les administrateurs affecteront
I'intérét de ce placement au compte de réserve. Tout
autre placement fait par ies administrateurs doit 8tre
approuvé par les copropriétaires.

Lors de Ia vente de sa partie, un propriétaire ne
pourra recevoir de remboursement a méme I'actif du
fonds de dépenses communes, mais sa part devien-
dralapropriété de I'acheteur avec qui il fera les ajuste-
ments nécessaires. Nonobstant ce qui précéde, I'an-
cien propriétaire demeure tenu au paiement de toutes
ses dettes qui, a la date du transfert, sont liquidées et
exigibles. L'ancien propriétaire ne peut exiger la res-
titution, méme partielle, des sommes qu'il aurait
payées en tant qu'avances ou paiements provisoires.
Le nouveau propriétaire est tenu atoutes les contribu-
tions qui étaient dues lors de la cession de propriété.
Nonobstant toute autre disposition aux présentes,
I'ancien et le nouveau propriétaire demeureront con-
jointementet solidairementresponsables, sans béné-
fice de division et de discussion, pour toutes les con-
tributions qui étaient en défaut au moment de la ces-
sion de propriété.

Toutefois, si 12 partie a été forclose par le premier
créancier hypothécaire soit au moyen de 'exercice
d'une clause de dation-en-paiement, ou d'une vente
par shériff, le créancier hypothécaire ne sera pas tenu
pour les paiements en retard diis par le propriétaire de
lapartie exclusive quiafaitl'objet de ladite forclusion.
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13.3.4.21

13.3.4.2.2
13.3.4.2.3

13.3.4.2.4

13.3.4.3

13.4

13.4.1

13.4.2

13.4.3

Dans les vingt (20) jours suivant une demande écrite
a cet effet, les administrateurs fourniront a un copro-
priétaire ou a un créancier hypothécaire, ou a toute
autre personne autorisée par écrit par I'un ou l'autre
d'entre eux, un état de compte en date du premier du
mois ou cette demande a été faite, mais uniquement
en rapport avec les unités dans lesquelles ils ont un
intérét, cet état de compte prendra ce qui suit :

Toute cotisation impayée ou payable a la date de
I'état de compte ainsi que les intéréts accumulés sur
ce maontant;

Le montant du solde au fonds de réserve;

Le montant des contributions mensuelles et
la date de leur exigibilité; et,

Le coiit approximatif de tous travaux ou ac-
quisitions dans les parties communes autori-
S6S par les copropriétaires mais non encore réparti au
budget.

Tous les fonds des copropriétaires détenus
entre les mains des administrateurs, sauf fa petite
caisse ou les fonds investis, devront éire déposés
dans une banque a charte, institution bancaire, caisse
populaire ou une compagnie de fiducie.

DROITS DES CREANCIERS HYPOTHECAIRES

En outre de tous les autres droits en faveur des
créanciers hypothécaires de chaque unité créés en
vertu des actes de prét, de 1a Loi ou des présentes, et
sans restriction a ceux-ci, le créancier hypothécaire
aura les droits suivants :

Advenant la forclusion d'une fraction par un cré-
ancier hypothécaire qui, par un acte spécifique s'est
fait transporter tous les droits du propriétaire dans et
a tout montant aux fonds des dépenses communes,
alors lapart du fonds des dépenses communes appli-
cable a cette fraction deviendra la propriété du créan-
cierquand ce dernier obtiendra le titre de F'unité, sujet
aux droits de tout créancier hypothécaire antérieur
relativement a ladite fraction;

Les administrateurs devront faire rapport a tout
créancier en premiére hypotheque d'une frac-
tion (et a tout autre créancier hypothécaire de ladite
fraction lorsque requis, par écrit, de le faire) de toutes
les dépenses communes impayées et de tout autre
défaut ou toute autre réclamation monétaire contre le
propriétaire relativement asafraction etdont!'échéan-
ce est dépassée de trente (30) jours.

De plus, les administrateurs devront faire parvenir
a tel créancier en premiére hypothégue (et 3
tout autre créancier hypothécaire de ladite fraction
lorsque requis, par écrit, de le faire) une copie de
toutavis de défaut de paiement des dépenses
communes ou de tout autre défaut quiest donné
au propriétaire relativement a I'unité contre laquelle
ledit créancier détient une hypothéque.

13.5
13.5.1

13.5.2

13.5.3

13.5.4

14.
141

14.11

14111

DEFAUT DE PAIEMENT DES COTISATIONS

Contraindre au paiement

par les administrateurs

Les administrateurs prendront tous les moyens né-
cessaires pour obtenir le paiement par chaque copro-
priétaire de toute cotisation impayée, de toutes contri-
butions mensuelies et de tout autre montant dd par lui
aux administrateurs.

Cotisation garantie par privilege

Le paiement par chaque copropriétaire de sommes
qu'il doit aux administrateurs est garanti par un pri-
vilege sur son unité, prenant rang immédiatement
aprés la réclamation de vendeur. Ce privilege est
conservé par I'enregistrement, dans les soixante (60)
jours del'échéance de la dette, d'un avis ou bordereau
sous forme d'affidavit indiquant le montant de Ia
réclamation et la désignation de l'unité grevée du
privilege. Ce privilége s'éleint a défaut par les admi-
nistrateurs de poursuivre le copropriétaire dans les
trois (3) mois de la date d'enregistrement et de mettre
€n cause le registrateur qui devra inscrire cette action
a I'Index des Immeubles. Pour enregistrer ce pri-
vilege et pour en accorder quittance, les adminis-
trateurs devront décider par vote majoritaire.

Intérét sur les arrérages

Les arrérages de paiements exigibles en vertu des
dispositions de cette section 13, porteront intérét au
taux de unetdemipourcent (1 1/2%) par mois, a partir
de la date d'échéance.

Autres moyens légaux

En sus des recours et privileges prévus par la Loi et
par les présentes, si un copropriétaire faisant défaut
pour une période de quinze (15) jours de payer une
cotisation imposée contre lui, les administrateurs
peuvent prendre des procédures légales pour per-
Cevolr ces argents et, a tous montants alors en souf-
france, s'ajouteront les frais de ces procédures y
compris les honoraires raisonnables entre un avocat
et son client, et tous ces recours s'appliqueront en
plus du privilege les garantissant et sans qu'il y ait
renonciation.

ASSURANCES

PAR LES ADMINISTRATEURS

Lesadministrateurs devront souscrire et maintenir en
vigueur, a la limite maximale, les assurances suivan-
tes représentées par une ou plusieurs polices :

Assurance incendie surles parties communes
Assurance contre fe feu et avec toute couverture
supplémentaire, et toutes autres assurances que les
administrateurs peuvent, de temps a autres, juger op-
portunes :

Assurant a la pleine valeur de remplacement ou de
reproduction, sans réduction pour dépréciation, tou-
tes les parties communes et les parties com-
munes réservées; cf,
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14.1.1.2

14.1.2

14.1.2.1

14.1.2.2

14.1.2.3

14.1.2.4

14.1.3

Assurant sur une base de valeur de remplacement ou
de reproduction ou de valeur alors actuelle tous les
hiens meubles acquis par les Administra-
teurs pour et au nom des copropriétaires pour leur
usage commun.

Assurance incendie sur les parties exclusives
Assurance contre I'incendie et autres périls, sur les
parties exclusives, a leur pleine valeur de remplace-
ment ou de reproduction, sans réduction pour dépré-
ciation, ainsi que toutes autres assurances que les
administrateurs peuvent juger opportunes, sur les
parties exclusives, y compris toutes les améliorations
faites aux parties exclusives par fa Déclarante en con-
formité avec ses plans et devis, nonobstant le fait que
quelque unes de ces améliorations peuvent avoir été
faites aprés F'enregistrement de la présente Déclara-
tion, mais excluant toute amélioration faite par les
propriétaires de ces parties exclusives.

Pour les fins de la clause 14.1.1.1, de fa clause
14.1.1.2etdelaclause 14.1.2, lemot «reproduction»
est défini comme remplacement afin de pourvoir
substantiellement la méme apparence que celle avant
fa destruction, n'utilisant pas nécessairement les
mémes matériaux et/ou méthodes de construction
originaires.

Les polices d'assurance requises aux sections 14.1.1
et 14.1.2 des présentes couvriront les intéréts des
administrateurs et des copropriétaires de temps a
autres, selon leurs intéréts respectifs, avec les ave-
nants habituels en faveur des créanciers hypothécai-
1es qui seront sujets aux dispositions des présentes;
ef toutes ces polices d'assurance contiendront les
dispositions suivantes :

Renonciation a la subrogation contre les admi-
nistrateurs, les officiers, le gérant, leurs agents, em-
ployés et préposés, les copropriétaires et tout mem-
bre de lafamille de tout copropriétaire d'une partie ex-
clusive, sauf dans le cas d'un incendie volontaire, de
fraude ou d'impact de véhicule;

Ces polices d'assurance ne seront pas annulées ni
modifiées substantiellement sans avis écrit
préalable d'au moins quarante-cing (45) jours donné
aux administrateurs et & tout créancier hypothécaire
ayant des intéréts mentionnés dans ces polices;

Renonciation a toute défense basée surlaco-
assurance ou 'invalidité provenant de fa conduite
ou d'un acte ou d'une omission de tout assuré, ou de
|la violation d'une condition statutaire par les admi-
nistrateurs ou par tout copropriétaire;

Qu'en aucun cas, la protection ici mentionné
ne soit diminuée a cause de I'existence de toute
assurance qui pourrait &tre prise directernent par un
copropriétaire ou créancier hypothécaire.

Assurance-responsabilité

Assurance pour la responsabilité publique et les
dommages a la propriété, couvrant la responsabilité
des administrateurs et des copropriétaires et dont les

14.2
14.21

14.2.2

14.2.3

14.2.4

limites seront déterminées par les administrateurs
(mais pour un montant minimun d'un miltion de
dollars ($1,000,000.00), sans droit de subrogation
contre les administrateurs, les officiers, le gérant,
leurs agents, préposés et employés, ni contre les
copropriétaires et tout membre de la famille de tout
propriétaire d'une partie exclusive.

DISPOSITIONS GENERALES

Evaluation avant renouvellement

Avant de procéder au renouvellement de toute police
('assurance et également en tout autre temps ou les
administrateurs le jugeront opportun, les adminis-
trateurs obtiendront d'un évaluateur indépendant
qualifié une estimation du colt complét de remplace-
ment ou de reproduction de la propriété dans le but de
déterminer e montantd'assurance a prendre et le co(t
de cette estimation sera une dépense commune.

Réparation par I'assureur

Lorsque fa propriété doit &tre réparée, l'assureur
devra la réparer (3 moins que la police d'assurance
contractée par les administrateurs ne prévoit pas que
I'assureur s'occupe de faire les réparations), le touten
conformité aux dispositions et conditions des pré-
sentes; et lorsque le travail sera terming, les adminis-
trateurs donneront a l'assureur une quittance pour les
travaux exécutés.

Droit de régler et d'ajuster les réclamations
Danstous les autres cas, les administrateurs aurontle
droit exclusif, en feur propre nom et comme agents
des copropriétaires, d'ajuster toute perte et de régler
toutes réclamations relativement a toute assurance
prise par les administrateurs, et d'accorder les quit-
tances requises, et tout réclamant, y compris le pro-
priétaire d'une partie exclusive endommagée, sera lié
par ces ajustements.

Renonciation des créanciers hypothécaires
au produit des assurances

Aucune hypotheque ne sera donnée sur une partie
moins que le créancier hypothécaire ne convienne de
renoncer a toute disposition contractuelle ou statu-
taire lui donnant le droit de faire affecter le produit de
toute police d'assurance au paiement de I'nypotheque
et de ce fait, d'empécher f'affectation de ce produit a
laréparation de lapropriété conformément aux dispo-
sitions de 1a Loi et de 1a présente Déclaration. Cette
section 14.2.4 selirasans préjudice aux droits de tout
créancier hypothécaire d'exercer le droit d'un copro-
priétaire de voter ou de consentir a ce que la propriété
soit réparée quand un vote est exigé, si l'acte du
créancier lui accorde ce droit; et, également, sans
préjudice aux droits de tout créancier hypothécaire de
recevoir le produit de toute police d'assurance si fa
propriété n'est pas réparée.
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14.2.5

14.2.6

14.2.7

14.3
14.3.1

14.3.2

Certificats et polices

Un certificat d'assurance sera émis le plus tot pos-
sible a chaque propriétaire et a chague créancier
hypothécaire. Chaque propriétaire et créancier hy-
pothécaire recevra au plus tard dix (10) jours avant
I'expiration de toute police d'assurance en vigueur un
certificat de renouvellement ou certificat de nouvelles
polices d'assurance. La police principale pour tout
risque assuré sera conservée par les administrateurs
dans leur bureau et sera disponible pour fins d'ins-
pection par les copropriétaires ou créanciers hy-
pothécaires sur avis raisonnable aux administrateurs.
Si la police principale était requise par un premier
créancier hypothécaire ayant fa majorité des hypothe-
quessur les parties exclusives, onla fuiremettraet, en
ce cas, les administrateurs ne garderont qu'une copie
certifiée de ladite police.

Amendement et annulation de police

Aucunassuré, autre que lesadministrateurs, nepourra
amender toute police ou polices d'assurances prises
et maintenues par les administrateurs.

Avis de perte aux créanciers hypothécaires
Un avis doit Etre envoyé par les administrateurs aux
créanciers hypothécaires affectant toute portion ex-
clusive que ce soit, dans les dix (10) jours suivant
toute perte par te feu ou tout autre dommage qui
pourrait faire 'objet d'une réclamation en vertu des
polices d'assurance contre le feu. Cet avis mention-
nera la nature et la valeur estimée du dommage.

DEBOURSE DU PRODUIT DE L'ASSURANCE

Fiduciaire d'assurances

Lefiduciaire d'assurances sera tout premier créancier
hypothécaire détenant au moins cinquante pourcent
(50%) des premieres hypothéques sur toutes les
parties, ou toute compagnie de fiducie autorisée a
faire affaires dans la Pravince de Québecet choisie par
ledit créancier. Si aucun créancier ne détient au
moins ¢inguante pourcent (50%) des premiéres hy-
potheques sur toutes les parties, alors Ie fiduciaire
d'assurances seranommé par vote majoritaire de tous
les copropriétaires, possédant chacun un (1) vote
pour I'élection dudit fiduciaire d'assurances (mais le
premier créancier hypathécaire de toute telle fraction
auraledroitd'exercer le vote dupropriétaire de lafrac-
tion affectée partelle premiere hypotheque). Deplus,
dans ce dernier cas, le fiduciaire d'assurances sera
une compagnie de fiducie autorisée a faire affaires
dans la Province de Québec.

Paiement du produit au fiduciaire
d'assurances

Sila propriété ne sera pas réparée, I'assureur paiera
le produit de la réctamation d'assurance au fiduciaire
d'assurances qui en détiendra les fonds en fidéicom-
mis pour les propriétaires et les créanciers hypothé-
caires des fractions, dans leurs proportions respec-
tives, selon feur intérét respectit, sur recu d'un certi-
ficat émis par les administrateurs confirmant la fin de
l2 copropriété de I'immeuble tef que prévu par I'article

14.3.3

14.3.4

14.4
14.41

14.4.2

442mdu Code Civil de la Province de Québec, le tout
conformément a l'article 4420 du Code Civil de la
Province de Québec.

Lorsque les réparations sont faites par I'as-
sureur

Dans le cas ot la propriété seraréparée, sur réception
des directives des administrateurs a cet effet, I'as-
sureur commencera immédiatement les réparations
et la reconstruction des dommages survenus et les
terminera au plus tot possible. L'assureur fournira un
travail de méme qualité, de méme finition, de mémes
soins professionnels et fait avec les mémes matériaux
qu'avant les dommages.

Lorsque F'assureur refuse de réparer

Si la propriété doit &tre réparée comme susdit et si,
dans tel cas, I'assureur refuse d'assumer I'obligation
d'effectuer telle réparations et reconstruction tel que
mentionné aux présentes (ou tef que mentionné dans
toutes autres sections de cette Déclaration de copro-
priété), alors l'assureur devra payer le produit de la
réclamation d'assurance au fiduciaire d'assurances
qui gardera les fonds en fidéicommis, et les adminis-
trateurs procéderont alors a 1a reconstruction et a la
réparation des dommages survenus et compléteront
celles-ci le plus rapidement possible; et le fiduciaire
d'assurances versera lesdits fonds aux administra-
teurs et en leur nom, en un ou plusieurs versements,
a la discrétion dudit fiduciaire d'assurances et au fur
etamesure que letravail, les réparations et la recons-
truction progressent a la satisfaction dudit fiduciaire
d'assurances, (sans préjudice aux droits du créancier
hypothécaire, le tout en conformité & la présente
Déclaration).

ASSURANCE PAR UN COPROPRIETAIRE

Responsabilité du copropriétaire d'assurer
Chaque propriétaire d'une partie exclusive aura la
respansabilité de prendre et de maintenir, a la limite
maximale, sa propre assurance sur toute addition ou
amélioration faite par le propriétaire a sa partie exclu-
sive et sur I'ameublement, les appareils, I'équipe-
ment, la décoration et les biens et effets mobiliers du
propriétaire contenus dans sa partie exclusive, et, les
biens personnels et effets mabiliers entreposés ail-
leurs sur la propriété; et ces polices d'assurance con-
tiendront une renonciation a la subrogation contre les
administrateurs, les officiers, le gérant, leurs agents,
employés et préposés et contre les autres copro-
priétaires du projet et les membres de leurs familles,
ou tout propriétaire d'une autre partie exclusive.

Assurance-responsabilité a étre prise par le
propriétaire

Chaque propriétaire aura la responsabilité de prendre
et de maintenir sa propre police d'assurance-respon-
sabilité publique, couvrant toute responsabilité de
propriétaire dans la mesure ol elle ne se trouve pas
couverte par une assurance-responsabilité publique
et dommage 2 la propriété prise par les adminis-
trateurs.

Déclaration de copropriété Cours LeRoyer - Phase |

19



14.4.3

15.
15.1

15.2

Respect de cette section

Aucun propriétaire ne prendra ou ne maintiendra une
police d'assurance sur sa partie exclusive autrement
qu'en conformité aux dispositions de la présente
section 14., a moins du consentement écrit des
administrateurs, consentement qui ne peut étre arbi-
trairement refusé.

INDEMNISATION RECIPROQUE

PAR LES COPROPRIETAIRES

Chaque copropriétaire indemniseraettiendrafranc de
responsabilité les administrateurs de et contre tous
colts, pertes, dommages, blessures ou responsabi-
|ité quelconques dont les administrateurs ou les autres
copropriétaires pourraient &tre responsables ou qu'ils
pourraient encourir a lasuite de tout acte ou omission
de ce copropriélaire, sa famille ou d'un de ses mem-
bres, ou de tout autre occupant de sa partie exclusive,
ou de tout invité, visiteur ou mandataire de ce copro-
priétaire ou occupant, relativement aux parties com-
munes et/ou a toutes autres parties exclusives, a
I'exception de pertes, colits, dommages, blessures ou
responsabilité causés par un assuré (tel que défini
dans la ou les polices d'assurance) et contre lesquels
les administrateurs se sont assurés.

Toutes sommes d'argent payables par un copro-
priétaire aux administrateurs conformément a la pré-
sente clause 15.1 comprendrant tous frais légaux ou
de perception encourus par les administrateurs aux
fins de percevoir ces sommes d'argent, et toutes ces
sommes porteront intérét au taux de douze pourcent
(12%) I'an.

PAR LES ADMINISTRATEURS

Les administrateurs indemniseront et tiendront franc
de toute responsabilité les propriétaires de chague
partie exclusive de et contre fous colts, pertes,
dommages, blessures ou responsabilité quelcon-
ques gue pourraient subir tout propriétaire, sa famille
ou un de ses membres, tout autre occupant de sa
partie exclusive ou tout invité, visiteur ou mandataire
de ces propriétaires ou occupants, découlant de ou
causés par la négligence ou par acte ou omission
fautive des administrateurs, des officiers, du gérant,
de leurs agents, préposés, employés ou entrepre-
neurs indépendants, ou de dommages a la partie ex-
clusive résultant substantiellement des réparations
ou de I'entretien des parties communes par les ad-
ministrateurs; pourvu que, nonobstant toute disposi-
tion a ce contraire aux présentes, chaque propriétaire
consente & se contenter uniquement du produit regu
des assureurs des administrateurs en vertu des po-
lices d'assurance-responsabilité publique et dom-
mage a la propriété de ces derniers, advenant tels
pertes, codts, dommages, blessures ou responsa-
bilté.

16.
16.1

16.2

PERTES OU DOMMAGES

OBTENTION DE SOUMISSIONS

Dans le cas de destruction totale ou partielle de
I'édifice, les administrateurs et I'assureur agiront le
plus promptement possible pour obtenir au moins
deux {2) soumissions fermes pour établir le coft de la
reconstruction compléte. Par destruction totale ou
partielle de I'édifice dans cette section 16., il faut
entendre la destruction totale ou partielle de la pro-
priété sans qu'entrent en considération toutes amé-
liorations ou additions faites par les propriétaires a
feurs parties exclusives respectives.

PROCEDURES ET DEFINITIONS DE «PERTE»
ET «DESTRUCTION TOTALE OU PARTIELLE»

Auxfins de la présente Déclaration et de I'administra-
tion du projet, le mot «perte» employé au paragraphe
4 de l'article 4421 du Code Civil de la Province de
Quebec, signifie une perte ol le colt de reconstruc-
tion ou de réparation dépasse vingt pourcent (20%)
de fa valeur totale de I'édifice avant la perte. Par
conséquent, le paragraphe 4 de l'article 442f du Code
Civil de la Province de Québec ne s'applique pas, lors
de lareconstruction ou réparation en cas de perte sile
colt de reconstruction ou de réparation est inférieur a
vingt pourcent (20%) de 1a valeur totale de I'édifice
avant la perte.

Aux fins de la présente Déclaration et de I'administra-
tion du projet, les mots «destruction totale ou par-
tielle» employés a l'article 442m du Code Civil de Ia
Province de Québec, signifient destruction totale ou
partielle lorsque le colt de réparation ou de recons-
truction est supérieur & vingt pourcent (20%) de [a
valeur fotale de I'édifice avant la perte. Advenant la
destruction totale ou partielle de I'édifice et que le colit
de réparation et de reconstruction de I'édifice serait
inférieur a vingt pourcent (20%) de la valeur totale de
['édifice avant la perte, les administrateurs donneront
alors instruction aux assureurs de procéder & la
reconstruction et aux réparations en conformité a la
section 14 sur les Assurances dans la présente Décla-
ration de copropriété, fe tout sans nécessité de tout
votedes copropriétaires; et les assureurs procéderont
immédiatement sur réception de telles instructions
des administrateurs, a lareconstruction et aux répara-
tions requises.

Advenant le cas ol il y aurait destruction totale ou
partielle de 'édifice et que le colt de réparation ou de
reconstructionserait supérieur avingt pourcent (20%)
de fa valeur totale de I'édifice avant la perte, alors les
administrateurs convoqueront une assemblée spé-
ciale des copropriétaires dans les trente (30) jours de
lasurvenue des dommages, afin de décider s'ily alieu
ou non de reconstruire.
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17.
171

17.2

17.3.

17.4

CESSATION

CESSATION EN CAS DE DESTRUCTION
TOTALE OU PARTIELLE

Advenant la destruction totale ou partielle de I'édifice
(«destruction totale ou partielle» voulant dire des-
truction totale ou partielle dont le colt de réparation
ou de reconstruction serait supérieur a vingt pourcent
(20%) de la valeur totale de I'édifice avant la perte, le
tout tel que plus amplement expliqué a 1a section 16
des présentes relativement aux Pertes et Dommages)
et si la décision de reconstruire n'était pas prise dans
les quatre-vingt-dix (90) jours ou s'if élait décidé de
ne pas reconstruire alors qu'une décision de recons-
truire ou non est nécessaire, les administrateurs au-
rontalors le droitd'enregistrer unavis de cessation de
copropriété; et, dans ce cas, les droits de copropriété
serontalors liquidés par la distribution aux créanciers
hypothécaires et aux copropriétaires, selon leurs in-
téréts respectifs, des produits nets de la vente et des
indemnités d'assurances prises par les administra-
teurs, et ce, plus toute somme d'argent accumulée
dans le compte de réserve, e tout proportionnelle-
ment a fa valeur de leurs fractions respectives moins
tout montant d0 aux administrateurs, le tout con-
formément aux conventions prévues alasection 17.3
des présentes.

CESSATION PAR CONSENTEMENT UNANIME

La copropriété d'un immeuble établie en vertu de la
présente Déclaration, peut aussi se terminer au mo-
yen d'un avis enregistré, signé par tout les coproprié-
taires et accompagné du consentement écrit de tous
les détenteurs de priviléges ou d'hypothéques, et en-
registré contre I'immeuble en entier ou partie d'icelui.
Cet avis doit &tre enregistré de fa méme fagon que la
Déclaration de copropriété.

CONVENTION AVEC LES ADMINISTRA-
TEURS EN CAS DE CESSATION

Si'la copropriété de I'immeuble cesse, alors chacun
des propriétaires de parties exclusives, suivant son
intérétrespectif, deviendra partie a la convention avec
les administrateurs et signera avec eux, et sera lié par
ses clauses comme s'il était partie a I'acte originaire
et les administrateurs devront gérer tel intérét con-
formément aux clauses de ladite convention, comme
le permettront lanature de tel intérétet e sens de fadite
convention.

REGLEMENTS APPLICABLES
A LA CESSATION

Les réglements relatifs au partage judiciaire ef a la
flicitation de propriété indivise s'appliqueront a la
liguidation des droits de copropriété, a partir de la
date d'enregistrement de I'avis mentionné dans I'un
ou l'autre des deux derniers paragraphes, ou a partir
de la date d'expiration du délai mentionné a fa section
17.1 des présentes.

18.

18.1
18.1.1

18.1.2

18.1.3

18.1.4

18.2

MATIERES GENERALES
DROITS D'ENTREE

Par les administrateurs ou assureurs, sur
avis

Les administrateurs ou tout assureur de la propriété
ou d'une partie d'icelle, leurs agents respectifs ou
toute autre personne autorisée par les administra-
teurs, auront le droit d'entrer dans toute partie exclu-
sive ou dans toute partie des parties communes
réservées, en tout temps raisonnable et sur avis rai-
sonnable, aux fins d'inspecter, d'ajuster les pertes, de
faire les réparations, de corriger toute condition en-
freignant les dispositions des polices d'assurance, de
remédier a des situations qui pourraient engendrer
des dommages a la propriété, ou de s'acquitler de
toute fonction propre aux administrateurs.

En cas d'urgence, sans avis

En cas d'urgence, les administrateurs ou leur agent
autorisé peuvent, en tout temps et sans avis, entrer
dans une partie exclusive aux fins de faire des répara-
tions & la partie exclusive, aux parties communes ou
a partie des parties communes réservées, ou aux fins
de corriger toutes conditions qui pourraient engen-
drer des dommages ou pertes a la proprigté. Les
administrateurs ou toute personne autorisée par eux,
décideront, en leur seule discrétion, de l'urgence
d'une situation.

Droit d'entrer en I'absence du propriétaire
Sirun propriétaire n'est pas personnellement présent
pour permettre I'entrée dans sa partie exclusive, alors
les administrateurs ou leur agent peuvent entrer dans
cette partie exclusive sans, de ce fait, devenir pas-
sibles de réclamation ou d'action en dommages,
pourvu qu'ils prennent tous soins raisonnables.

Droit d'entrée sans responsabilité

Les droits et pouvoirs réservés par les présentes aux
administrateurs, leurs agents ou a tout assureur ou
ses agents, n'entraineront aucune responsabilité
quelconque quantau soinoualasurveillance detoute
partie exclusive, sauf tel que spécifiquement prévu
dans la présente Déclaration.

RESPECT DE LA DECLARATION ET DES
REGLEMENTS ET CRDONNANCES

Tous les propriétaires, locataires et résidents de par-
ties exclusives, actuels et futurs, leurs familles,
employés, invités, visiteurs ou mandataires seront
sujets et devront se conformer aux dispositions de la
Loi, de fa présente Déclaration et aux réglements et
ordonnances adoptés sous leur empire.

L'achat de toute partie ou la signature d'un bail ou
I'occupation d'une partie exclusive, constituera la
preuve que le propriétaire, le locataire ou f'occupant
accepte et ratifie les dispositions de la Loi, de la
présente Déclaration et tous reglements et ordon-
nances faits sous leur empire; et toutes ces disposi-
tions seront considérées comme des conventions
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18.3

18.4

18.5

18.6
18.6.1

18.6.2

18.6.3

prapres a la partie exclusive et lieront toute personne
ayant en tout temps un intérét dans teile partie exclu-
sive, et ce de la méme maniere qui si telles disposi-
tions étaient énumérées et stipulées en entier dans
tous et chacun des actes d'acquisition, des baux ou
des contrats d'occupation.

INVALIDITE DE STIPULATIONS
SPECIFIQUES

Chacune des dispositions de la présente Déclaration
sera considérée comme indépendante et séparée et
I'invalidité ou I'impossibilité d'application en tout ou
en partie d'une ou plusieurs dispositions de la pré-
sente Déclaration n'invalideront ni n'affecteront d'au-
cune fagon le reste de la Déclaration; et, dans ce cas,
toutes les autres dispositions de fa présente Déclara-
tion demeureront pleinement valables comme si cette
disposition invalide n'avait jamais été incluse aux
présentes.

PAS DE RENONCIATION

Le défaut de prendre toutes mesures pour faire res-
pecter toute disposition contenue dans la présente
Déclaration, de la Loi ou dans tous réglements ou
ordonnances, indépendamment du nombre de viola-
tions ou d'infractions, ne constituera pas une renon-
ciation au droit de le faire par la suite, ni une abroga-
tion de ou une renanciation a ces dispositions.

EN CAS DE CONFLIT DES DISPQSITIONS

Advenantun conflitentre les dispositions de la Loi, de
la présente Déclaration ou de tout reglement ou or-
donnance faits sous leur empire, les dispositions de
la Loi prévaudront; sujettes a la Loi, les dispositions
de laprésente Déclaration prévaudront; sujetsala Loi
et ala présente Déclaration, les reglements et ordon-
nances faits par les administrateurs seront valides en
autant qu'ils ne viendront pas en conflit avec ceux des
copropriétaires ni avec les exigences de la Loi ou de
la présente Déclaration.

INTERPRETATIONS

Aux fins de la présente Déclaration, partout ou le
singulier estemployé, if comportera le pluriel ou vice
versa, selon le cas; et, le masculin s'engendrera du
féminin et vice versa, selon le cas; et les mots signi-
fiant une persenne comprendront les compagnies,
corporations, Sociétés et tout groupe de personnes ou
vice versa suivant le cas;

Le mot «propriétaire» signifiera copropriétaire ou
vice versa selon le cas;

Une fraction est celle définie a I'article 441b du Code
Civil de la Province de Québec et comprendra une

partie exclusive et un intérét dans les parties com-
munes applicables a telle partie exclusive;

18.6.4

18.7
18.7.1

18.7.2

18.8

DONT ACTE :

Les titres et sous-titres employés dans la présente
Déclaration ainsi qu'a la table de matiéres annexée
aux présentes, sont au profit du lecteur et ne font pas
partie de la convention.

PARACHEVEMENT DE LA PROPRIETE

Aucune ingérence ne devraempécher laDéclarante de
parachever les parties exclusives et les parties com-
munes en conformité aux plans et devis, et de méme
que de vendre les parties exclusives. Jusqu'a ce que
toutes les parties exclusives soient parachevées et
vendues, la Déclarante peut se servir des parties
exclusives non vendues et des parties communes de
maniére a lui faciliter le parachévement et la vente, y
compris, mais sans s'y limiter, V'installation d'un
bureau de ventes, la montre de fa propriété et la pose
d'enseignes, le tout sans entraver indOment les droils
et 1a jouissance des autres copropriétaires.

La Déclarante pourra, a tout moment raisonnable, se
servir des parties communes et aura un droit d'acces
raisonnable aux parties exclusives vendues, si néces-
saire pour lui permettre de terminer I'édifice et d'ac-
complir tout travail.

CHOIX DE LA LANGUE

Tous avis ou communiqués des administrateurs aux
copropriétaires seront en francgais et en anglais, mais
pourront étre adressés dans une seule langue aux
copropriétaires qui auront indiqué leur préférence au
moyen d'un avis écritavisant les administrateurs & cet
effet. Dans ce cas, lesdits avis ou communiqués
seront envoyes a ces copropriétaires dans la langue
de leur choix. Les copropriétaires pourront commu-
niquer avec les administrateurs et officiers soit en
frangais ou soit en anglais, a leur choix.

FAIT ET PASSE en ladite Cité de Montréal, 4 la date susdite, sous le
numéro treize mille deux cent soixante-dix-huit des Minutes du
Notaire soussigné.

ET LECTURE FAITE, la Déclarante a signé avec et en présence dudit
Notaire soussigné.

Signé :

SOCIETE IMMOBILIERE DU COURS LE ROYER INC.

Par : M.Desnoyers

Par : Claude Gagnon

VRAIE COPIE de la minute des présentes demeurée en mon étude.
M. Dolman, Notaire

Cette Déclaration a été enregistrée
au bureau d'enregistrement de la

division d'enregistrement de Montréal
le 19 octobre 1977
sous le numéro 2822950
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