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Aissions spécifiques, bdthments complaxes
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Aucun autre document n’a été fourni ou n’est disponible
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Mi&e eé é&;ﬁrz;priété ~ Audit Enérgétique
I Etanchéité 3 I'air des batiments - Diagnostics immobiliers

Contrble et séourité du bitiment

Rapport de I'état relatif a la présence de termites dans le batiment

Numéro de dossier :  25/IM0/12934
Norme méthodologique employée :  AFNOR MNF P 03-201 ~ Février 2016
Date du repérage :  03/02/2025
Heure d'arrivée L5 h 30

Termnps passé sur site © 01 h 3D
A. - Désignation du ou des batiments
Localisation du ou des batiments :
Départerment T.ooein. Alpes-Maritimes
AGresse [ Palais des Fleurs

16 Bis, Avenue Georges Ciémenceau (21)
COIMMUNE © i 05000 Nice
| Désignation et situation du ou des lot(s} de coproprigté

...................................... Etage 5, Lot numéro 21

Section cadastrale LA, Parcelle(s) n°® 183
Inforrmations collectées auprés du donneur d'ordre :

[0 présence de traitements antérieurs contre les termites
[ présence de termites dans le batiment

1 #ourniture de ia notice technique relatif a I'article R 131-3 du CCH si date du dépdt de
ia demande de permis de construire ou date d’engagement des travaux postérieure au

01/11/2006
Documents fournis:
.................................... Méant
Désignation du {ou des) batiment(s) et périmetre de repdrage :
...................................... Habitation {partie privative d'immeuble)

...................................... Néant

| B. - Désignation du client ‘

f Désignation du client :

Nom et prénom :.............. SARL Petite Location
AGresse  ocvicirniiiona Palais des Fleurs

H 16 Bis, Avenue Georges Clémenceau 06000 Nice
! Si le client n'est pas le donnsur d'ordre

l Qualité du donneur d'ordre (sur déclaration de l'intéressé) ; Autre

Nom et préncm @ .............. SAS SORRENTINO-BRIUNEAU
AGreSSe | oo 5, Rue de la Liberté

BP 1269
06000 Nice

Feoe Désignation de I'opérateur de diagnostic ;

Identité de l'opérateur de diagnostic :

NOM L PIEAGIT | e rineianernicins Richard AUDA

Raison sociale et nom de l'entreprise @ ......... $.A.8 PARMEXPERTS

AGFBSER 1 i Nice Leader "Apollo™ - 66, Route de grencble
06200 NICE

Numéro SIRET © i, 533 880 456 00033

Désignation de la compagnie d'assurance @,  ALLTANZ

Numero de police et date de validité : .......... RC 55958428 -

Certification de compétence 49 délivrée par ; LCP, le 01/05/2022

S.A.S PARMEXPERTS | Nice Leader "Apolio" - 66, Route de grenoble 06200 NICE | Té1. : 04.92.07.05.50. - Fax : 04.92.07.05.55
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(Etat relatif a la présence de termites n° 25/1M0/12934 Termites
{ - Identification des batiments et des parties de batiments visités et des éléments infestes -
‘ ou ayant éte infestés par les termites et ceux qui ne le sont pas .

Liste des pieces visitées !

5éme étage - Cuisine / Séjour,

i BAtiments et parties de
batiments visités (1}

i

| Ouvrages, parties d'ouvrages et éléments examinés
! (B
5éme etage

5&éme é&tage - Salle d'eau + Wc

Résultats du diagnostic d'infestation (3)

Cwsme / Se;our

Sol - Parquet

Absence d'indices d'infestation Qe termites

!

i

I__Mur - Platre et Peinture

Absence d'indices d’mfestation de termites

Plafond - Platre et Peinture

i___??_e_rvi:tre - Bois et Vernis

Absence d’ mdlces d’ 1r_1_Festat|0n de term;tes

Porte - Eois et Peinture

Salle d'eau + Wc

Sol -

Absence d'indices d'infestation de termites _

Absence d'indices d'infestation de termites

Carrelage
Mur - Platre et peinture et faience |
Plafond - Plétre et Peinture [
[ Porte - Bois et Peinture

(1) Identifier notamment chaque batiment et chacune des pieces du batsment

(2) Identifier notamment : ossature, murs, planchers, escaliers, boiseries, plinthes, charpentes...

(3) Mentionner les indices ou Vabsence d'indices d'infestation de termites et en préciser la nature et la localisation.

l_\bsence d'indices d'infestation de termites
Absence d'indices d'infestation de termites
Absence_d‘i_ndices d'infestation de termites

Ee G U~ 57 R S P S =L~ L=t 3 e — T e |

| E. - Catégories de termites en cause : }

{E=m— S

La mission et son rapport sont exécutés conformément & la norme AFNOR NF P 03-201 (Février 2016) et a
FFarrété du 07 mars 2012 modifiant 'arrété du 29 mars 2007.

La recherche de termites porte sur différentes catégories de termites :

- Les termites souferrains, regroupant cing espéces identifiées en France métropolitaine
{Reticulitermes flavipes, reticulitermes lucifugus, reticulitermes banyulensis, reticulitermes grassei et
reticulitermes urbis) et deux espéces supplémentaires dans les DOM (Coptotermes et heterotermes),

- Les termites de bois sec, regroupant les kalotermes flavicolis présent surtout dans le sud de la
France métropolitaine et les Cryptotermes présent principalement dans les DOM et de fagon ponctuelle en
miétropole.

- Les termites arboricoies, appartiennent au genre Nasutitermes présent presque exclusivement
dans les DOM.

Les principaux indices d’une infestation sont :
- Altérations dans le bois,
- Présence de termites vivants,
- Présence de galeries-tunnels {cordonnets} ou concrétions,
- Cadavres ou restes d'individus reproducteurs,
- Présence d’orifices obturés ou non.
Rappels réglementoires :
L 131-3 du CCH : torsque, dans une ou plusieurs communes, des foyers de termites sont identifiés, un arrété préfectorol, pris sur
propesition ou aprés consultation des conseils municipaux intéressés, délimite les zones contaminées ou susceptibles de {'étre & court

terme. Lorsque, dons une ou plusieurs communes, des foyers de mérule sont identifiés, un arrété préfectoral, consultable en préfecture,
pris sur proposition ou aprés consultation des conseils municipaux intéressés, délimite les zones de présence d'un risque de mérule.

Article L126-24 du CCH : Fn cos de vente de fout ou partie d'un immeuble biti situé dans une zone délimitée en application du premier
alinda de Particie L 131-3, un étot relatif & lo présence de termites est produiz dons fes conditions et selon les modalités prévues aux
articles L. 271-4 ¢ L. 271-6.

rticle L 112-17 du CCH : Les régles de construction et d'amdnagement applicables oux ouvrages et locoux de toute nature quont & feur
résistance aux termites et aux auires insectes xylophages sont fixées par décret en Conseif d'Etat. Ces régles peuvent étre odaptées ¢ ja
situation porticuliére de lo Guadeloupe, de lo Guyane, de la Martinique, de La Réunion, de Mayotte et de Saint-Mortin.

S.A.S PARMEXPERTS | Nice Leader "Apollo” - 66, Route de grenoble 06200 NiCE | Tél. : 04.92.07.05.50. - Fax : 04.92.07.05.55
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Etat relatif a la présence de termites n° 25/1M0/12934 Termites

F. - Identification des batiments et parties du hatiment (piéces et volumes) n'ayant pu étre
visités et justification :

Monnt

5 Tl o e A T " 77 R " sy =

| G. - Identification des ouvrages, parties d'cuvrages et éléments qui n'ont pas éte examines et
E x, . g .
' iustification

| UORE—

3 el
Liste des cuvrages, parties } Motif

Localisation d'ouvrages = =

]
| Néant -

fdota : notre cabinet s’engage a retourner sur les fleux afin de compléter le constat aux parties d'immeubles non visités,
dés fors que les dispositions permettant un contréle des zones concernées auront été prises par le propriétaire ou son
rmandataire.

H, - Constatations diverses . |

Liste des cuvrages, parties

d'ouvrages Observations et constatations diverses

tocalisation

Le diagnostic se limite aux zones rendues visibles et accessibles
par le propriétaire
Les zones situées derriére les doublages des murs et plafonds n'ont
Général | - pas été visitées par défaut d'accés
flous nous engageons, lors d'une autre visite, & compléter le
diagnostic sur les zones ayant €té rendues accessibles
Sous face et volume caché non contrélables

Note #: Les indices d’infestation des autres agents de dégradation biologigue du bois sont notés de maniére
générale pour information du donneur d’ordre, il n'est donc pas nécessaire d'en indiquer la nature,
e nombre et la localisation précise. Si le donneur d’ordre le souhaite, il fait réaliser une recherche
de ces agents dont la méthodologie et fes éléments sont décrits dans fa norme NF-P 03-200.

I
!LE, - Moyens d'investigation utilisés :

1

La mission et son rapport sont exécutés conformément & la norme AFNOR NF P 03-201 (Février 2016), a
Particle L131-3, L126-6, 1.126-24 et R. 126-42, D126-43, L 271-4 a 6 et & Varrété du 07 mars 2012
modifiant Varrété du 29 mars 2007. La recherche de termites porte sur les termites souterrain, termites de
bois sec ou termites arboricole et est effectuée jusqu’a 10 métres des extérieurs de Phabitation, dans la
limite de la propriété.

Movens d'investigation :
Examen visuel des parties visibles et accessibles.
Sondage manuel systématique des boiseries a I'atde d’un poingon.
Utilisation d'un ciseau & bois en cas de constatation de dégradations.
Utilisation d’une échelle en cas de nécessité.
A Vextérieur une hachette est utilisée pour sonder le bois mort,

Représentant du propriétaire {accompagnateur) |
SAS SORRENTINOC-BERUNEAU

Commentaires {Fcart par rapport a la norme, ..) :
Néant

R

S .
| J. - VISA et mentions :

Mention 1 : Le présent rapport n'a de valeur que pour la date de la visite et est exclusivement limité a 'état
relatif & la présence de termite dans ie batiment objet de la mission.

S.A.S PARMEXPERTS | tice Leader "Apollo" - 66, Route de grenoble 06200 NICE | Tél : 04.52.07.05.50. - Fax : 04.92.07.05.55 3/8
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Etat relatif a la présence de termites n° 25/1M0/12934

4 Termites ‘

Mention 2 : Lintervention n‘a pas eu pour but de donner un diagnostic de ia résistance mécanique des bojs

Nota 2 :

Nota 3 :

Nota 4 :

et matérialix.

Dans le cas de la présence de termites, il est rappelé J'obligation de déclaration en mairie de

Vinfestation prévue aux articles L. 126-4 et L. 126-5 du code de la construction et de I'habitation.

Conformément 3 U'srticle L-271-6 du CCH, l'opérateur ayant réalisé cet état relatif & la présence de

termites n'a aucun fien de nature & porter atteinte 3 son impartialité et a son indépendance ni avec
le propridtaire ou son mandataire qui fait appel & lui, ni avec une entreprise pouvant réaliser des
travaux sur des ouvrages pour fesquels il ui est demandé d'établir cet état.

Visite effectude le 03/02/2025.
Fait 2 Nice, jo 03/02/2025

Par : Richard AUDA

S.A.S. PARMEXPERIS

Rice Leader ki
£ Roule de Grendh
Tel: 04.52.07.05.50-F

Hog~"
40 HICE
4.92.67.08 .55

a2 contact@pdrmenperte fr
z&t 553 380 AB6BUCES NAF TTI2B

TR&ETaira . FR 78

iy BBD 484

Le présent rapport est établi par une personne dont les compétences sont certifiées par LCP

Signature du représentant :

Annexe - Croquis de repérage

N

cuisine séjour

B wocuamamancmims ool

dM+ GpS

S.A.S PARMEXPERTS | tice Leader "Apollo" - 66, Route de grenoble 06200 NICE | Tél. : 04.92.07.05.50. - Fax : 04,92,07.05.55

NSIREN @ 533880456 | Cornpagnie d'assurance : ALLIANZ n® RC 55558428

4/8
Rapportdu:
04/02/2025



1 5¢

Etat relatif a la présence de termites n° 25/1M0/12934 - Termites

Annexe ~ Ordre de mission / Assurance / Attestation sur 'honneur

Aucun decument n'a été mis en annexe
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Etat relatif a la présence de termites n° 25/1M0/12934 Termites |

Allianz @)

Allianz Responsabilitd Chvila des Sutreprises de Services

La Compagnie Allfanz LAR.D,, dont le sidge soclal est sis 1, Cours Michelet ~ C5 30057 ~ 92076 PARSS
LA DEFENSE CEDEX atteste que:

PARMEXPERTS
68 RTE DE GRENOBLE
BAT APCLLO
Q8200 MICE

st thulaire d'un contrat Alfianz Resporsabilisé Civile Activités de Services sousarit auprésdieliesous ie
N° 55958428 qui a pris effet le 12/03/2017,

‘Ce rontrat a pour objet de : _ ‘
- satisfaire aux chbligations &dictées per lordonnance n® 2005 ~ 655 du 8 juin 2005 et son décret
drapplication n © 2006 - 1114 du 5 seprambre 2006, codifié aux articles R271-14 R212-4etL 271+
43 L.271-6 du Code de la construction et de Ihabitation, ainsi que ses textes subséquents;
- garantir PAssuré contre les conséquences plouniaires de la resporsabilitd cvile professiommelis
quil peut encourir 3 'égard 4 autrui du fait des activités, telles que déclarées awx Dispositions
Particulidres, 3 savoir:

1. Diagnostics immobillers :

Risque d'exposition au plamb

Repirage amiante svant-vante

Dossier technique amidante

Présence de termites

Etat parasitaire

installation intéricure d'électrichié

installation intérieurs de gaz

Risques naturels ot techmologiques

Diagnostic de performance energétioue
LoiCarrez

Millidmes

Etats des liewx

Repiraga amiante avant travaux ou dimalition
Diagnostic o accessibilitd handicapés »
Inflltrométiie

Repérage plorb dans Feau

Diagnustic Technique Globsl {DTG) pour les copropridtis (Lol ALLUR)

¥ 0+ b ¥ K 3 ¥ ¥ Ot X 3 1 v 8 & ¥ ¢

2, Conseil ot assistance dans la prévention des risques professionnels < -
Assistance & Ia rédaction du document unique {DUER)
- Privention des risquas profassionnels

3. Assistance sdministrative sux copropriétés : -
Modification de FEtet Descriptif Divise

4, Vents et poze da détecteurs evertisseurs mutenomes de fumée (DAFF)
Sa;;zﬁréseme dun certificat de compitences etfou d’stiestations de formation encours de
v

Attestation RU Professiormelle Disgnostiqueurs Immobiliers

Allianz LARD, Sidge soclal Page 1 sur3
Entreprise régie par fe Code 1, Cours Michelat — €5 30051 - 92076 geiax
des Assurances Seciété PARIS LA DEFENSE CEDEX 542 110281
S.AS PARMEXPERTS | Nice Leader "Apollo” - 66, Route de grencble 06200 NICE | Tél. : 04.92.07.05.50. - Fax : 04.92.07.05.55 6/‘8
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Etat relatif a la presence de termltes n° 25/IM0/12934 7 "femﬁﬂ

La présents sttestation est valable, sous rhsarve du paisment des cotisalions, du Ter jenvier 2025 au 31 gécembie
2054,

La présent document, dlabli par Alllarz LARD., a pour objet d'attester Paxistence d'un contrat. il o
soratitue pas une présompiion dapplicalion des garanfies of ne peut engager Allanz LARD, w«dﬂém
conditions of limides du contrat auguel 3 so rdfdre. Las excoptions de garantie

souscriptours ot sssurés le sont également A touls personne béndfickirs de Pindemnits {!ﬁsﬁaﬁm uliite,

rgls proporticnnalle, sxclusions,....).
Touite adjonction auirs que les cachet of signature du représentant de la Compaginie est éputée non éertte.

Etablie 3 Lyon, le17/01/2026
Pour Allianz,

Attostation R Professionnelie Disgnostieusurs Immobiiisrs

Allerz LARD. Siége sods]

Entreprise régie par e Gode 1, Cours Micheist - CS 30051 - 92076 Pago2eur3
des Assurances Société PARIS LA DEFENSE GEDEX 542 110231
S5.A.S PARMEXPERTS | Nice Leader "Apolio” - 66, Route de grenobie 06200 NiCE | Tél. : 04.52.07.05.50. - Fax:04.92.07.05.55 7/8
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Etat relatif a la présence de termites n° 25/1M0/12934 | Termites

H

wi

Certificat de compétences Diagnostigueur lmmobilier
N°49
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",l Mj Mise en cépmgfiété - Audit Energétique
1 Etanchéité & I'air des bitiments - Diagnostics immobiliers

Contrdie et séourité du bitiment

Etat de I'Installation Intérieure d’Electricité

Numéro de dossier :  25/IM0/12634
Date du repérage :  03/02/2025
Heure d’arrivée : 15 h 30
Durée du repérage : §1 h 30

La présente mission consiste, suivant Varrété du 28 septembre 2017 et du 4 avril 2011, & tablir un état de |'instaliation électrique,
en vue d'évaluer les risques pouvant porter atteinte 3 la sécurité des personnes, (Application des articles L. 134-7 du code de la
construction et de I'hahitation). En aucun cas, il ne s’agit d'un contréle de conformité de Vinstallation vis-a-vis de la réglermentation

en vigueur. Cet état de Vinstallation intérieure d'électricité est valable 3 ans pour {a vente et 6 ans pour la location.

1. - Désignation et description du iocal d'habitation et de ses dépendances

Localisation du local d‘habitation et de ses dépendances .
Type d'immeuble 1 ... Appartement

Adresse & Palais des Figurs
16 Bis, Avenue Gecrges Clémenceau (21)
COMIMUIIE oo 06000 Nice
Département T Alpes-Maritimes
Référence cadastrale @ .......cv, Section cadastrale LA, Parcelie(s) n° 183, identifiant fiscal : N/A&

Désignation et situation dii ou des lot(s} de copropriété :
Etage 5, Lot numéro 21
Périmetre de repérage ;...

Année de construction @ ............ < 1949
Année de Vinstallation © ............ Inconnue
Distributeur d'électricité 1.......... Engie

Parties du bien non visitées :..... Méant

1

| 2. - Identification du donneur d'ordre

Identite du donneur d'ordre ©

NCIM &1 DreNsM & vvvvevirrorrecrriens SAS SORRENTINO-BRUNEAU
| AGFESSE & iviiricniraiiniarercrienraeanns 5, Rue de la Liberté
BP 1269
06000 Nice

Téléphone et adresse internet @ . Non communiquées
Qualitéd du donneur d'ordre (sw déciaration de lintérassey : Autre

Propriétaire du local d'habitation et de ses dépendances:

NOm e Prénom & ..o SARL Petite Location

Adresse | i Palais des Fleurs
16 Bis, Avenue Georges Clémenceau
06000 Nice

[ 3. - Identification de Popérateur ayant réalisé 'intarvention et signé le rapport

Identité de Popérateur de diagnostic :
NOM CE Prénom & vt aees Richard AUDA
Raiscn sociale et nom de Ventreprise 1....... 5.A.S PARMEXPERTS

AFESSE & oo i s Nice Leader "Apolio” - 66, Route de grenoble
............................................................ 06200 NICE

Numeros SIRET fiii i e, 533 880 456 00033

Désignation de la compagnie d'assurance : ALLIANZ

Numéro de police et date de validité : ....... RC 558558428 -
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i Etat de 'Installation Intérieure d’Electricité n° 25/IMO/12934 Elevtricits ‘

- _ —
*LZI». - Rappel des limites du champ de réalisation de I'élat de I'nstallation intérieure d'électricité

L'état de Iinstallation intérieure d'électricité porte sur Pensemble de linstallation intérieure d'électricité a basse tension des
locaux & usage d’habitation située en aval de l'appareil général de commande et de protection de cette installation. If ne
concerne pas les matériels d'utilisation amovibles, ni les circuits internes des matériels d'utilisation fixes, destinés & étre reliés
3 linstaliation électrigue fixe, ni les instailations de production ou de stockage par batteries d'énergie électrique du générateur
jusqu'au point d'injection au réseau public de distribution d'énergie ou au point de raccordement 3 installation intérieure. H ne
concerne pas non plus les circuits de téléphonie, de télévision, de réseau informatique, de vidéophonie, de centrale d'alarme,
atc., lorsqu'iis sont alimentés en régime permanent sous une tension inférieure ou &gale & 50 V en courant alternatif et 120 V
en courant continu.

Linterverition de l'opérateur réalisant I'etat de I'instaliation intérieure d'dlectricité ne porte que sur les constituants visibles,
visitahles, de Pinstallation au moment du diagnostic. Elle s'effectue sans démontage de {installation dlectrigue (hormis fe
démontage des capots des tabieaux électriques lorsque cela est possible) ni destruction des isolants des cables.

Des éléments dangereux de I'instaliation intérieure d'électricité peuvent ne pas &tre repéres, notamment :

» les parties de l'installation électrigue non visibles {incorporées dans le gros ceuvre ou fe second ceuvre ou masquées
par du mobilier) ou nécessitant un démontage ou une détérioration pour pouvoir v accéder {boites de connexion,
conduits, plinthes, gouliottes, huisseries, éléments chauffants incorporés dans la magonnerie, luminaires des piscines
plus particulieGrement) ;

> fes parties non visibles ou non accessibles des tableaux électriques aprés démontage de leur capot |

> inadéguation entre le courant assigné {calibre) des dispositifs de protection contre les surintensités et la section des
conducteurs sur toute la longueur des circuits;

e -2y} — — S

5. - Conciusion relative a I'évaluation des risques pouvant porter atteinte a ia sécurité des personnes

[ Liinstallation intérieure d'électricité ne comporte aucune anomalie.

L'instaliation intérieure d'électricité comporie une ou des anomalies.

Anomalies avérées selon les domaines suivanis :

L'appareil général de commande et de protection et de son accessibilité.

¥l Dispositif de protection différentiel a I'origine de I'instaliation / Prise de terre et installation de mise a la
terre.

O Dispositif de protection contre les surintensités adapté & la section des conducteurs, sur chaque circuit.

[1  Latisison équipotentielle et installation électrique adaptées aux conditions particuliéres des locaux
contenant une douche ou une baigneire,

&l Matériels dlectriques présentant des risques de contacts directs avec des éléments sous tension -
Protection mécanique des conducteurs.

[T matériels électriques vétustes, inadaptés a l'usage.

Domaines ‘ 7 : Anomalies
1. Uappareil général de
commande et de
protection et de son
accessibilite

Non conformité du point de contrdle; Présence

2. Dispositif de protection
différentiel a 'origine de | Non conformité du point de contréle: Présence
{'installation

2. Dispositif de protection | Non confo_rmité du poir_lt de contrdie: Résistance

différentiel a l'origine de

I'instaliation - Prise de | Non conformité du point de controle: Mesures compensatoires
terre

_2 Dispositif de protection N-on conformité du point de contrble: Continuité

différentiel & l'origine de | non conformité du point de contrdle: Mise & la terre de chague circuit, dont les
| Vinstaliation - Installation | matériels spécifiques

de mise a la terre — - Py - -
ISEaNICEEE Non conformité du point de contrdle: Mesures compensatoires par protection par

dispositif & courant différentiel-résiduel & haute sensibilité 30 mA
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Etat de I'Installation Intérieure d'Electricité n° 25/IM0/12934

Electricité

Domaines

Anomalies

5. Matériels électriques

éléments sous tension -

conducteurs

présentant des risques de
contacts directs avec des

Protection mécanique des

L'Enveloppe d'au moins un matériel est manquante cu détériorée.

Anomalies relatives aux installations particuliéres :

o=
.

inversement.

Appareils d'utilisation situés dans des parties communes et alimentés depuis la partie privative ou

Piscine privée, ou bassin de fontaine

Infoermations complémentaires :

Socles de prise de courant, dispositif & courant différentiel résiduel a haute sensibiiité

g s
H

Dumames

{ Informations complémentaires

IC Soc!es de prise de
courant, dispositif &
courant différentiel

résiduel a haute
sensibilité

] pon conformlte du point de contréle: Dispositif 8 courant différentiel- ressduel a
| haute sensibilité £ 30mA protegegnt Fensemble de I'instailation électrique

_Conformité du point de contrble; Socles de prise de courant : type a obturateur

i Conformité du point de contrble: Socles de prise cie courant : type a puits

—
| ﬁ Avertzssement particuher
i

Points de contréle n'avant pu étre vérifiés

L Bumames

‘ 2 Dlsposmf de protéttlon
différentiel a l'crigine de

2. Dispositif de protection
différentiel a l'origine de
"installation - Installation de
mise a la terre

__Points de contrdle

Présence

Vinstaliation - Prise de terre

Constitution

Presence
Constitution et mise en csuvre

Caractéristiques techniques

3. Dispositif de protection
contre les surintensités
adapte a la section des
conducteurs, sur chague

circuit

Présence

Emplacement

Caractéristiques techniques

Adéquation avec le courant assigné (calibre) ou de régiage et section des
conducteurs

Interrupteurs généraux et interrupteurs différentiels : courant assigné (calibre)
adapté a installation électrique

4, La liaison éguipotentielle
et installation électrique
adaptées aux conditions
particuliéres des locaux

contenant une douche ou
une baignoire

| Mise en ceuvre

Présence

Caractéristiques techniques

Continujté
Mesure campensatmre

Parties du bien {piéces et emplacements) n’ayant pu &tre visitées et justification :

Néant
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Etat de 'Installation Intérieure d’Electricité n° 25/IM0/12934 Eluctricité

7. - Conclusion relative 3 "évaluation des risques relevant du devoir de conseil de professionnel

Certains points de contrdles n‘ont pu étre effectués. De ce fait la responsabilité du propriétaire reste
pleinement engagée en cas d'accident ou d'incident ayant pour origine une défaillance de toute ou
partie de 'instaliation n'ayant pu étre controlée

Constatations supplementaires :

I'installation électrique présente des défauts succeptible de provoguer un départ
d'incendie, il est recommandé de faire intervenir un professionnel pour ramedier a ces
défauts

Néant

Nota : Le présent rapport est établi par une personne dont les compétences sont certifiées par LCP -

Dates de visite et d'établissement de l'état :
Visite effectuse le : $3/02/20258
Etat rédigé a Nice, le 0370272025

Par : Richard AUDA

S.A,S, PARMEX?ER’IS _Signature du représer_}tant :

Hics Leaﬂermgpﬁimm v
6 Roule de Grendsle AFI0D HICE
Tel: 04.92.07.45.58- 82070555
#ail contact@yBrmexpertair
SHEY 829 580 45000025 HAF 71128
Thed-tnira: FR 78 533 B39 458
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Appareil général de commande et de protection : Cet anpareil, accessible a U mten:‘ur du logement, parmet d'interrompre, n cas d'urgence,
en un liau unique, connu et accassible, la totalité e la fourniture de Palimentation electrigue.

Son absence, son inacccssibilitd ou un apparel inadapté ne permct pas dlassurer Cet
d’électrisation, voire d'ézctrocution), dincendie ou d'intervention sur i mqmilahon élecirique.

foniction de coupure on cas dz danger (risgue

Pr:se de terre et installation de mise & la terre : Ces €

Protection différentielie 4 Forigine da Viastallation © Ce dispositif permet de protégar les personnes contre ies risgues de d o¢ dlectrique fors

d"im défaut disolement sur un matériel électrig

30 absence o4 Son mauvels f:)nchonnement paut &ire la cause d'une électrisation, voire d' ung électrocution.

ments permettent, lors d’un df’f@m disolemant sur un marnr(ei Hectrigue, de dévier &
iz terre le courant de défaut dangereux qui en résuite.
L'absence da ces eie“nent* ou feur inexistence partislle peut &tre la cause d’une élactrisation, voire d'une dlectrocution.

Protection conire les surintznsités : Les disjoncteurs divisionnaires ou coupe-circuits a cartouche fusible, a Porigine de chague circuit,
permettent de protdger les conducteurs et cables électrigues centre les échauffements ancrmaux dus aux surcharges ou courts -circuits,
L'absence de ces diepositifs de proteclion ou leur calibre trop élevé peut étre a Vorigine dincendies.

Liaison equlpotentueﬁe dans les locaux contenant une baignoire ou une douche : £lie permet ('éviter, lors d'un défaut, que e corps
humai sersd par un courant o!n,tr!qm’ dangereux.

k en cas de defs
veire d'une elecuccutrm

it Vécoulemant du courant électrique par le corps humain, ce qui peut &tre 13 cause d’une électrisation,

Régles liées aux zones dans les [ocaux contenant une baig oire ou une douche : Les régles de mise en ceuvre de Uinstaliation électrigue 3
intérieuy do tels locaux permeitent de Simiter le risque d2 cho actriques, du fait de Ja réduction de fa résistance &lectrigue du corps humain
aue celui-¢t est mouillé ou immergé.,

ect de cellns-cl peut élre la cause d'une électrisaticn, voire d'une électrocution.

Matenels électriques présentant des risques de contact direct : Les matériels élactricues dont dos parties nues sous tension sont

5 {matériels électriques anciens, fils électriques dénudés, bornes de connexion non placées dans une boite équipée d'un couvercle,
matériels Slectriques casses...} présentent d'importants risques d'électrisation, voire délectrocution.

Matériels électriques vétustes ou inadaptés a 'usage : Ces matéricls électrigues, lorsquiils sont trop anciens, n'assurent pas une protection
satisfaisante contre I'accés aux parties nues sous tension ou ne possédent plus un niveau d'isclement suffisant. Lorsquils ne sont pas adaptés 3
Fusage que 'en veut en faire, lis deviennent trés dangereux lors de leur utdisation. Dans les deux cas, ces materiels présentent dimportants
| risgues df Electrisation, voire d'jectrocution.

Appareils d'utilisation situés dansg t‘es parties communes et ahmentes depuis les parties privatives: Lo squr* Vinstallation électrigue
i1ssue de la partie privative n'est pas mise en feuvre correctemant, le contact d'une personne avec ia masse d'un mater: el électrique en défaut ou
une partie active sous tension peut étre ia cause d ‘électrisation, voire d" électrocution.

Piscine privée ou bassin de fontaine : Les régles dP mise en euvre de !mstallatccn électrigue et des equxpm1ert5 associes a la piscine ou au

bassin de fontaine permettent de limiter le risque de chocs électriques, du fait de la réduction de la résistance dlectrigue du corps humain forsgue |

celui-¢i est mouilld ou immergé. Le non-respect de celles-ci paut &tre la cause d'une électrisation, voire d’une électrocution,

Informations complémentaires

Objectif des dispositioﬁs et_d?écription des risqa;es encourus

Dispositif{s) différentiel(s) 3 haute sensibilité protégeant Fensemble de 'instaliation
électrigque : Uohiectif est d’assurer rapidement la coupure du courant de Vinstailation dlectrique ou du circuit concerné, dés lappariiion d'un
courant de défaut méma de faible valeur, C'est le cas notamment lors de la défaillance occasionnelle (telle que Fusure normale ou anormate des
matériels, imprudence cu le défaut d'entretien, |a rupture du conducteur de mise & la terre d’un matériel lectrigua ) des mesures classiques de
protection contre les risques d'électnication, voire d'électrocution.

Socles de prise de courant de type & obturateurs : Socles ¢e prise de courant de type & obturateurs : Pebjectif est d'éviter Uintroduction, en
particulier par un enfant, d'un objet dans une alvéole d'un socle de prise de courant sous tens:on pouvant entrainer des brilures graves et/ ou
I'électrisation, veire I'électrocution. -

Sacles de prise de courant de type 3 puits : La présence d'un puits au niveau d'un sodie de prise de courant évite le risque d'électrisation,
voire d'dlectrocution, au morent de Vintroduction des fiche miles non isolées d’'un cordon d'alimentation.
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Annexe - Croguis de repérage

"
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Annexe - Photos
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Etat de I'Installation Intérieure d'Electricité n° 25/IM0/12934 Electricité

Photo enveloppe d= socle de prise dégradé

Photo socle de prise de terre non raccordé a la terre

Photo tableau de distribution

Regles élémentaires de sécurité et d'usage a respecter (liste non exhaustive)

L'électricité constitue un danger invisible, inodore et silencieux et c’est pourquoi il faut étre vigifant
quant aux risques qu‘elie occasicnne (incendie, électrisation, électrocution). Restez toujours attentif a
votre installation électrique, verifiez qgu’elle soit et reste en bon état.

Pour limiter fes risques, i existe des moyens de prévention simples :

Ne jamais manipuler une prise ou un fil électrique avec des mains humides
Ne jamais tirer sur un fil électrique pour le débrancher

Débrancher un appareil électrigue avant de le nettoyer

Ne jamais toucher les fiches métalliques d'une prise de courant

. ®* » @
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Etat de I'Installation Intérieure d’Electricité n° 25/IM0/12934 Electrisité

»  Ne jamais manipuler un objet électrigue sur un sol humide ou mouillé

L

CERTIFICATION

Certificat de compétences Diagnostiqueur Immobilier
N°49

B W T s

Monsieur AUDA Richard

oW W

Amviante sans mention Armiane

Sena ari bl G 84 geerndoy M1 Date eftos - 01002000~ Hale ¢ oxprauss JGRAHI%
& Asrstante avec mention Missions spicifigues, hitiments compleves
E Speen arebie the 3 megenies W1 Date defiel 0UG£a022 - Dote dexpration 300472008
. DPE individued Dlagnostic de perfurmances énergétiques

St oo B0l T4 St W2 Gate d'affor 500y o Dale texp rat o AYO4I0IR
*” Flecincité Etat de Vinstalintion intérieure électricité

- Sl 9T £ 23 Sz e S0 Oate d'offel A/050022 . - Date deapiration 30/04/2028

[ | Gaz £t de Pirstailation intdrieure gar

et mrtim g 20 pecpmibin JERE Date dlefler SN Date c'expirat’on | 20/0472000
E'" Plomls sans mention Constat du risgue d'euposition au plomb

Bt AN G an gL 2 Pate dotlel  MIARA0R2 - Dabte daxplrat on 30840000
. Tarmites mélrppole Etat relatif 3 fa présence de termites dans jes bitiments

Senta w08 Sy 05 ceteridin 2020 Date defles CLANSI0I) - Date dexpiraban MY

&
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Fdite {eD2705/2022, 3 Candjan par MOLEZUN Jean-Jacques Président, X
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Siege THaw rue T faan 3I6HD CANEIAK cofru
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et 05 TLES G0 © Bostin gt
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PARMEXPERTS

i SZJ Mise en copropriété - Audit Energétique
: Etanchéité 3 Fair des batiments - Diagnostics immobiliers
Contrdie et sécurité du bitiment

ATTESTATION ABSENCE CHAUFFAGE

Madame, Monsieur,

Dans le cadre de la mission qui m’a été confié, pour le bien situé,
Palais des Fleurs

16 Bis, Avenue Georges Clémenceau 08000 Nice

Lot numéro 21,

j atteste par ia présente ne pouvoir délivrer le diagnostic de
performance énergétique {DPE).

Le bien étant dépourvu de systéme de chauffage, nous sommes
dans 'impossibilité d’établir les étiquettes de consommation
énergétique exprimées en KW/H/m2/an ainsi que les
consommations de gaz a effets de serre, selon les nouvelles
dispositions du 1% Juillet 2021.

Fait a Nice  04/02/2025

Pour PARMEXPERTTS LE CLIENT:

Richard AUDA SAS SORRENTINO-

Président BRUNEAU
Signature :

S.A.S. PARMEXPERTS

Nive Leader & In4"
£6 Route de Grenob) 40 NICE
Tob: D4.32.07.05.50-Faf 04 92 47 .08.65

Maiyt coniutﬁ?mawcftsﬁ
SURET 338385 4587F002F NAF 71128
T wivs : FR TE 533 E2D 458

S.A.§ au capital de 10 000 € - Nice Leader « Apollo » 68, Route de Grenoble 06200 NICE
Toi: 04.92.07.05.50 / Fax : 04.82.07.05.58 Mail: contact@parmexperts.fr
RCS 533 880 456 NAF 7112B  TVA Intra: FR78 533880456 Assurance Allianz RC n° 55958428
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Mise en copropriété - Audit Energétique
Etanchéité 3 Vair des batiments - Diagnostics immobiliers

Contrble et sécurité du batiment

Certificat de superficie de la partie privative

Numéro de dossier :
Date du repérage :
Heure d'arrivée :
Durée du repérage :

25/1M0O/ 12934
0370272025
15h 30

01 h 30

La présente mission consiste & établir la superficie de la surface privative des biens ci-dessous désignés, afin de satisfaire
aux dispositions de la loi pour PAccés au logement et un urbanisme rénové (ALUR) du 24 mars 2014 art. 54 I1 et V, de la
10i N® 95/1107 du 18 décembre 1996, n°2014-1545 du 20 décembre 2014 et du décret n® 97/532 du 23 mai 1997, en vue
de reporter leur superficie dans un acte de vente & intervenir, en aucun cas elle ne préjuge du caractére de deécence ou

c’habilité du logement.

Extrait de I'Article 4-1 - La superficie de la partie privative d'un lot ou d'une fraction de lot, mentionnée & l'article 46 de
la iof du 10 juillet 1965, est la superficie des planchers des loecaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupées
par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines, embrasures de portes et de fenétres. I n'est pas tenu compte
des planchers des parties des locaux d'une hauteur inférieure a 1,80 m.

Extrait Art.4-2 - Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférisure a 8 métres carrés ne sont pas pris en compte

pour 2 calcul de la superficie mantionnée & l'article 4-1

Département :....Alpes-Maritimes

Adresse 1 ........... Pailais des Fleurs
16 Bis, Avenuse Georges Clémenceau
{21)

Commune ©........ 06000 Nice
Section cadastrale LA, Parcelie(s) n°
183

Désignation et situation du ou des lot(s) de copropriété :
Etage 5, Lot numéro 21

§'

i

Désignation du propriétaire

Désignation du client :

Nom et prénom : . SARL Petite Location

Adresse oo Palais des Fleurs
16 Bis, Avenue Georges Clémenceau
06000 Nice

H9

Donneur d'ordre {sur déclaration de l'intéressé)
Nom et prénom : SAS SORRENTINO-BRUNEAU
Adresse T oo 5, Rue de la Liberté

BP 1269
06000 Nice

Repérage

Périmetre de repérage :

Désignation de 'opérateur de diagnostic

Désignation de la compagnie d'assurance : ... ALLTANZ

Numéro de police et date de validité : ......... RC 55958428 -

533 880 456 00033

NOM et PrENOM & oot aannae Richard AUDA
| Raison sociale et noem de entreprise @.......... S.A.S PARMEXPERTS
| AGIESSE | trvveirieireirrieiin s sara i ans s Nice Leader "Apolio” - 66, Route de grenoble
06200 NICE

i Superficie privative en m?2 du ou des fot(s)

Surface loi Carrez totale : 5,01 m2 (cing métres carrés zéro un)
Surface au sol totale : 6,31 m?2 {six métres carrés trente et un)
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[ . . Lo}
Certificat de superficie n°25/1M0/12934 Carrez
— ; 5 S . = — P -
i Résultat du reperage
[ate du repérage . 03/02/2025
Documentis remis par le donneur d'ordre & [‘opérateur de repérage :
MNeant
Liste des piéces non visitées :
Néant
Représentant du propriétaire (accompagnateur)
SAS SORRENTINC-BRUNEAU
Tableau récapitulatif des surfaces de chague piece au sens Loi Carrez :
Parties de Pimmauble batis visitées . Super::iz g;i:;t:ve au Surface au sol Commentaires
| Séme étage - Cuisine / Séjour 3,49 4,74
Some étage ~ Solle d'eau + Wc 1,52 | 1,52
Superficie privative en m?2 du ou des lot(s) :
Surface loi Carrez totale : 5,01 m? (cing métres carrés zéro un)
Surface au sol totale : 6,31 m? {six métres carrés trente et un)
Fait a Nice, le 03/02/2025
Par : Richard AUDA
S.A.S. PARMEXPERTS
Nice Leaderas 03"
68 Route de Gren 48 MICE
Toi: 4,32 97.08.80-F 4.92.67.05.55
¥aiV: contact@pdrmaxperia.dr
SIAEY 833580 45600088 NAF T112D
THHTrire FR 78 533 830 43¢
Aucun document n'a été mis en annexe
S.A.S PARMEXPERTS | Nice Leader "Agoilo” - 66, Route de grenoble 06200 NICE | Tél. : 04.92.07.05.50. - Fax 1 04.92.07.05.55 2/4
N°SIREN : 533880456 | Compagnie d'assurance : ALLIANZ n® RC 55958428 Rapport du :

04/02/2025
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Certificat de superficie n°25/1M0/12934 carrez |
=
o
B T e SV A
. ads] CERTIFICATION
i
oes [ : ! i
e Certificat de compétences Diagnostigueur Immaobilier
N°48
- N
. Monsieur AUDA Richard
At sons 7 i Antiard
ﬂ_ wetor ans it o 8 b bee J08L Date diofiel | GO« © Dote dexoration © 20NN
Amiante aves mendlon sRissions spicifigoess, bitiments complexes
! St grrid oy 24 e etice 4031 Gare A'etfat 17992030 - Sete o erpswalion $ 00AN%
' DPE individucd Diagrastic de pedormanges fnegdtiques
Spins @A n B cpnoedse el Nate oo QMR L Sale Canretion { 300a7203¢
ﬁ Elestricitd tat de Pinstallation Intériewre floctricitd
Seigr 3 ETe 1. a Lernlin AT Gate da¥ol . JUTN22 L Date aPegsolon | AY00%
- Gux £tat de Pinstallation intéreure gax
et grefee 1y st anpearire (270 Date Petlel (DLOR2022 1 Jote dlmmwation [ I0/53009
o Plornl sans mantion Constat du risgqus d'exposition su plomb
St 25te va Jeabarbe G2 Date defel QLTS Dale Bexmralian | KM
. Yermiles métiopele Fat calatif & 13 présence de termites dans los bRtiments
Sefier e ue o8 deiomehes M2 Qate Foftet DU L Dete Alevgiation | o
-
|
*
B il.
T pavgificat 25t 2mis pour servir et vaioir o que te drait. ”ﬁ" ’ ’j“;ﬁ
' Edlse le 0270572022, 3 Cantjan par SAOLEZUN Jean fatques Brésidant. ]
e i
w
: L Trgess Lo O3 AN 2R
ep-eeR e ban e Ot onde
[} 38 2 1i Higoviie st
SRS MUS BRI A Loge RO 0332 wereniasacd;
THIAT O g B A0
5.A.5 PARMEXPERTS | Nice Leader "Agollo” - 66, Route de grenobte 05200 NICE | Tél. : 04.92.07.05.50. - Fax : 04.92.07.05.55 4/4
NPSIREN © 533880456 | Compagnie d'assurance : ALLIANZ n® RC 55958428 Rapport du :

04/02/2025
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PARMEXPERTS

Mise en copropriété - Audit Energétique
Etanchéité 4 Fair des batiments - Diagnostics immobiliers
- Contrdle et sécurité du bitiment

Etat des Risques et Pollutions

£n application des articles L125-5 8 7 et R125-26 du code de {'environnement.

Référence : 25/I0/12934 Date de réalisation : 4 février 2025 (Valable 6 mois)
Réalisé par Richard AUDA Selorn ies informations mises & disposition par arrété préfactoral
Pour le compte de SAS PARMEXPERTS N° 2023-055/DDTM/PRNT du 30 juin 2023,

Réferences du bien

Adresse au bien
16 bis Av. Georges Clemenceau
05000 Nice

Référence{s) cadastrale(s):
LAD183

ERP étahii selon les parcellss localisées au cadasire.

Vendsur
DARL Pelite Location
Acquéreur

Synthéses

A ¢e jour, la commune est soumise & Pobligation dinformation Acquéreur Locataire {(IAL). Une
déclaration de sinistre Indemniss est nécessaire.

Etat des Risgues ef Poliutions {(ERP}

Votre conunung Votre immeuble
i I
Type Mature du risque Eial de ia procédure Dato Congermns Travaux | Ref.
PPRA inondatios sreserit 14:81/2025 oui non p.5
Far ure crve {#8tondement 8¢ cours..
PPRn Sdisme approuve 280182019 oui e p.&
. B
!
i p.?
¥ < e p.7

$.A.3 au capital de 10 000 £ 1, Rue ANDRIOLH Impasse Mercedes 080600 NICE
Tob: $4.92.07.05.50/ Fax: 04.92.07.05.55 Mail: contaci@parmexporis.fr
RCS 533 880 4568 NAF 7112B  TVA Intra ! FR7S 5338804358 Assurance RO n° AM-585250



— P
D 4féwrier 2005
Mise en copropriété ~ Audit Energéliqus 16 Lis Av. Georges Clemenssau

Etanchéité 3 Fair des btiments - Diagnostics immobifiers €000 Mic

3 ~ommmande DARL Petite Locatian
Contrdle et séourité du btiment Réf. 2EIMO2234 - Page 2124

‘Etat des risques approfondi {Synthése Risque Argile / ENSA / ERPS)| Concerne Détails

Zenage du retrait-gonflement des argiies - Oui Aléa Moyen

Basias. Basol, lepe Cui 93 sites” 3 - de 500 métres

oo chiffre ne comprend pas les sites oon ocalsés de fa comuns.

{1} of. section "Prescriptions de travaux ™
{2} Secteur dinformation iy ies Sols
(3} Zonage sismique de fa France o

s fannexe des artisles R5B63-1 2 & du Code de (Environnement niodifies par les Decrate 1720101254 et n°2010-1255 di 22 octobre
201G ainsi gue par i'A s gy 22 uddoliw 2010 (nopvelies régles de construction parasismigae - EURQCODE &8},

(4} Sitvation de T 2 aw cegard (s zones 8 polenhel i franca’s di & Farticle R.1333-28 du code de ia sanié pobique miodidié par le Dacrat

I3 18-334 i 4 jum DOTR, defimiées par (A8 inferminisierios du 27 fuin 2078,

(5} Information cartographigue consultable on maita et en hgne 4 fadresce suivante - hitpswww.geanortail gouv. frideaness/plan-dexposiiion-ay-brit-ped

Attention, les informations contenues dans le second tableau de synthése ci-dessus sont données a titre
informatif. Pour plus de détails vous pouvez commander un Etat des risques approfondi.

$.A.8 au capital de 10 006 € 1, fue ANDRIOL! Impasse Mercedes 08000 NICE
Tol: 04.92.07.65.50] Fax: 04.82.07.05.55 Mall: contact@parmexpartsfr
ROS 533880 4568 NAF 71128 TVA lnira; FR7B 533880458 Assurance RC n° AM-585250



PARMEXPERTS
Mise en copropriété - Audit Energétique

Etanchéité 3 I'air des btiments - Diagnostics immobitiers
Contrdle et séourité du bitiment

s fableau e synih

A%t et ne soni pas detailldes dans ce document.

4 février 2025

18 biz Av. Georges Clemenceau
06000 Nice

Commande DARL Patite Location
R, 20AMOi12334 - Page 3/2+

Etat des risques complémentaires {Géorisques)

Risques Concerné Déiails
TRi: Territoire a Risgue Oui Présence d'un TRI sur la commune sang plus dinformations sur
important d'lnondation Fexposition cu bien.
AZl: Atlas des Zones Oui Présence d'un AZ{ sur la commune sans plus dinformations sur l'exposition
incndables ou bien.
2 -
. PAPt: Programmes . ] ] . .
Inondation d'actions de Prévention Oui Présence d'un PAPI sur la commune sans plus d'informations sur
des Inondzatons Pexposifion du bien,
Remontéss de nappes Oui Zones poteniielioment sujeltes aux débordements da nappe, fiabilité
MOYENNE (dans un rayon de 500 metres).
installation nucléaire
*Q%
Mouvement de terrain ]
| BASOL : Sites polués | ) _ o e
ou potertiellsment Oui ,Le b:‘ellv: se situe dans un rayon de 500 métres d'un ou plusiewrs sites
! poliugs identifiés
L e
| o BASIAS : Sites . ) ) . . ) o
{ o  |industriels et activités Oui Le bian sa situe dans un rayon de 500 mdires J'un ou plusieurs sites
Poliutiondes | " identifigs,
sols, des eaux & SCIVIoE
ou de l'air i
ICPE : Instaliations Oui Le bien se situe dans un fayon de 1000 métres dune ou plusieuss
industrielles instaiiations identifiéos.
= j
Cavites souterraines
Canalisation TMD

Source des donnges : hfns Awwaw, eoriseuas.douy. iy

ROS 533 880 456 NAF 71128 TVAinira: FRY8 533880458 Assurance RC n° AM-565250

8.4.8 au capital de 10 002 € 1, Rue ANDRIOL] impasse Mercedes 05000 NIGE
Teb: 04.892.07.05.50/ Fax ; 04.82.07.05.55 Mail; contaci@parmexperts fr

S



DARMEXPERTS
PARMEXPERITS
Mise en copropriété - Audit Energétique

Réf. 2EAMO/ 12034

SOMMAIRE
Synthéses 1
imprimeé officiel .. 5
Locatization sur cartographie deS TISGUES L ... e r e 6
Obligations Légaies de DbroUussalliement ... 9

Déclaraticn de sinistres indemnises
Argiles - Infermalion relative aux travaux non realisés

Prescriptions de fravaux, Documents de réference, Conclusions..
Arnnexes,

£.A.5 au capital de 10 060 € 1, Rue ANDRIOL! impasgse Mercedes 05000 NICE
Tel; 04.92,07.05.50 ) Fax : 04.82.07.05.55 Mail: contaci@parmexperts.fr
ROS 533 880 458 MAF 71128 TVA Intra: FR7E 533800458 Assurante RO n® AM-565250
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16 bis Av. Geosges Clemenceau
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ContrBle et sécurité du bitiment Lonman ERRIseCaInn
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w2 PARMEXPERTS

85 / Misa en copropriété - Audit Energélique
Etanchéité & Vair des b&timents - Diagnostics immobiliers
- Contrdle et séeurité du bitiment

Etat des quues et Pollutions

LGS DI i Ve [T}

Ethe 24 G oonk

Situition du bien immotilier (bat ou non bt
Par

Limmauble 2t situg gans le perrmetrs i PPAR pregorit | LXI
Liminelide estsius doans jo pérmeh o dua PPRR appligué par anticipation ¥ won i _5_]
Laupmusle est sifue dang ke pérings Oun PEBn approuvg ol X1
L Vit ner ads ol corapre soidfids 2 sre s apes £ ke s fecht Stoe 3 a5 TTE Kk B 5D

Inongeien
Belsme L%

CHTECSLTR B9 corenind Bad des DIescriions o8 avnux dans 13 réolarant 'id ot ez PRRR

es tavaic prgsents par i roghenent du PPR rglaet onl e+

| Sitsation de | immeutie su regord do plons de prézeniion des risquas minksss [PPRmM)

PR EEAE 1:6 dans k malve dun PRAmM mesoril
| ;m‘-‘f;ub;? sl s dang e petimeire dan FPRn appliyué par antisipatios
Lirrrable 231 stue funs te pénméts $an PPBRe approyve
L5 HRquizs ey pris on corRple sont ids A thes diceds god51 8 9 Lan lwdel e Loestepe DTF 820 1
snuhle e8! connemad pa’ das prescaphons o gvai dans 2 Ford A o das FPEN o X

Shiuatlon de limmeuble sy regord de plans de prewentton des risgues lechnologigues [PPRI]

Uiritsusie ool siue dans ie perradire dun PPRL approuve
iranieuble st silud dans le pénmete dun PPRL prescrit

=5 tevinalogiques prs #n conple sorligs a0 e e unens v mb s bl © 40 Leet

Lirreeubls 25! situd 20 sesteur ospropration o de gedasssnent

Jimresile eat sdue e sone de prescipion

Siuation de Vimmeubis oo ragand -y xanage sismique raglemenaine

Lirpmsriie et siad cans uas o o e Clagsee v 4003 J

Mayenne

Sillation de Fimmeubls au regard di zonage reglementalre & polentisl raden

s 7oan a patendiol zaden oWt

Ture D

2 dorre Beu 8u v semsil Suie irdemys

Seantir g g s delr, hailionr

la suite June catasliope NIAT”

Informattinn ralative & la pollution des sols

Lsspelbis <8! situe dans Lo Secleur dinformation vor les Suls 1318 non. X '

coobrsles nlLemy A ars ey F AN Or Rl IR LA ecier N T oy DUIE sraine s vughab Jen S0 e g cdparement

Shumtion de [Trrmouble au regand du reoul do trait da cate (RTT)

Limmauble 310U U e 2OMEWCE COReeiise 1 b teoul By an ce odie et belde o déuel nan [¥]

Situation de limmeuble au regard ds Fobligation légale de debroussa

Limmeutle so situs dans ur porimghe d'ape e O hqm-m Légale de Debroussaillzment
‘Pasties canterrives
Vendour DASL Pelile Lecation
Acquéreur - 2 -

S ) v e et g Sl 3

S.4.8 au capital de 10 0G0 € 1, Rue ANDRIOL] impayse Mercedes 08000 NIGE
Tel: 84,92.07.05.50 f Fax : £4.92,07.05.55 Mall: contaci@parmexperisir
ROS 583 8BO 458 NAF 7128 TVAIntra: FR78 533880458 Assurance RC n° AM-585250
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PARMEXPERTS

:

g‘sy Mise en copropriété - Audit Energétique 18 bis Av. Geeres Ciemsenceau
#  Etanchéité 2 Yair des batiments - Diagnostics immobiliers o - tf?folm o
T Contrdle et séeurité du bitiment Corands DARL Pelia Locak®

Réf. 25AMO#12u34 - Page 6/24

inondation Non concerné*

PPRn Decordement rapide (torrentiel), approuvé le 177111959 v Limmeuble n'est pas simié dans 2 peametre d'une zone 4 risques

La carte crdessus est un extrai de fa carle officielfe fourme par les services de fEtat
Lile est disponible en imlégraiile dans les anneves de ve rappott.

Le vonlour du terram: pyest donne gi'a tirg srdicalif
—_— ——

Inondation

PPRn Par une crue {déburdemant de cours d'eau), prescrilie 14/01/2025

Concerné*

* Ausune cartographie n'est dispanible pour ce PPR.
Par canséquen, lintégraliié du territcire communal est considérée comme concernés.

$.A.8 au capital de 10 000 € 1, Rus ANDRIOLI impasse Mercetes 05000 RICE
Teoi: 04.92,07.05.50 ) Fax 2 04.82,07.05.55 Mail: contaci@parmexperts.ir
RCS 533 880 458 MAF 71128 TVAIntra: FRYB 5338804486 Assurance RO n® AM-585250



PPRn Stisme, approuve e 28/01,2012

rFARIvI S:XE:} L g‘i o 4 févriar 2605
Mise en copropriété - Audit Energétique 16 bis Av. Gearges Clemencsau
£ranchéité 3 Fair des batiments - Diagnostics immobiliers 600G Nica
rande DARL Petite Lozalo

Contrdle et sérurité du bitiment Rét. EAMOMH2334 - Page 7124

Séisme Concerné*

et
* Limineuble est situé dans fe périmétre d'une zons & nsques

B81

B3

La carte ci-dessus est un extrait de fa carte officieille fournie par les services de I'ttat
Eile est gisponible en intégraiiié dans les annexes deg ce rapport.
Le contour du lerram 1'est donng qu's tifre indicalif,

Mouvement de terrain

Non concerné*

La carfe ci-dessus ost un extrell de fa varte offivielie fournie par les sorvicus de FEfat.
Elle est disponible en intégraiiié dans les annexes de ce rapport.
Le contour du terrain n'ost donne qui'a titre indicatif,

R g

,,3;')9' 'fi

$.A.8 au capiial de 10 006 € 1, flue ANDRIOLI Impasse Mercedes 08000 NICE
Tol: 04.92.07.05.50/ Fax 2 04.82.07.05.55 Mail: contaci@parmexparts.fr
RCS 533 88D 458 NAF 7112B  TVA Intra: FRYS 533880458 Assuranse RO n® AM-S65350

PPRn Moivement de tarrain, approuveé le 16/03/202¢ * Limimeuble n'est pas situé dans le périmetre d'une zone & risques
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Mise en copropriété - Audit Energétique 16 bis fwv. Geerges Clemencsal
08000 Nice

Commande DARL Petits Location
Réf 2EAMQOM 2334 - Page 824

L~ PARMEXPERTP 4 tsrier 2075
3 *’

Etanchéité 3 Vair des b8Ements - Diagnostics immobitiers
——— Controle et séouritsd du bitiment

gl

Pollution des solis Non concerné*

815 Poliution des sois, approuvé le 07/10/201% " L'immeubls n'est pas situé dans le periméire &'une zone & risques

L& parfe ci-dessus est un extrait de fa carte officielle fournle par fes services de PEtal.
Elle est disponible en integralité dans les annexes de ce rapport.
Le contow du lenain n'pst donné gu'd e indicalif,

Feu de forét Non concerné*

PPRA Fau de forét, approuvé le 07:02/2017 * Linmneble n'est pas situé dans le périmélre d'une vone @ risgues

— i gp‘.

La carfo ci-dassus st un extran de ja carte ufficiele fournic par les services de TEtal

Elle est disponible en intégralité dans ies annexes de cg rapport.
Le contour «u terran n'est donné qu'a titre incicalfl,

LIRS e PR T

$.A.8 au caphal de 10 000 € 1, Rue ANDRIOL! impasse Mercedes 06000 NICE
Tal: 04.92.07.05.50 ) Fax: 04.92.07.05,55 Mail: contaci@parmexports.ir
ROS 533 880456 NAF 71128 TVA Intrs; FR7B 533880456 Assurance RU n° AM-B85250
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Mise en copropriété - Audit Energétique D600 Nice
- Etanchéitd 2 Fair des bitiments - Diagnostics immobiliers Gommande DARL Pefte Location
e Contrdle et sérurité du bitiment RAf. 25AMO/12034 - Page 8/24

PP ; Non cerné *
Obligations Légales de v il mCon e
L& bien o2 se sifue pas dars le pdometre d'gppiication dune

D é b roussa i l l eme nt obligation iagale de débrougsaiilement.

;'“‘?-g.é—:‘
el s

15 arle ¢i dessus est 1ssue de la carlagraphie officielle Giorisgues {sectews non identifié par Parrdte
mipsterel i OF geril 2024),

Le contour di terrain n'est donng qu'a iive Indiuaiit.

Périmetre d Obligation Legale de Débroussallifement

g 4 - e omekm e —— w—

Effectivité des Obligations Légales de Débroussaillement

Le bien doit effectivement &ire débroussaillé sl se situe dans un périmétre soumis & des Obligations
Légales de Débroussaillement et s Il remplit une ou Pautre des conditions suivantes (cf. agicle L134-6 du

Code forestier) :
« | se situe aux abords :
» d'une construction, un chantier ou toute autre installation |

o d'une voie privée donnant accés a ung construction, un chantier ou toute autre installation ;

» lisesiluedans :

o une zone urbaine d'un PLU, une zone constructible d'une carte cornmunale ou une partie
actuellement urbanisée d’une commune soumise au RNU ;

» une Zone d'’Aménagement Concerte. une Association Fonciére Urbaine ou un lotissement ,

+ [} accugille

o des résidences démontables constituant 'habitat permanent de leurs utilisateurs ou des résidences
mobiles ;

~ un camping ou un parc résidentiel destiné & 'accueil d'habitations iégéres de loisirs |

o une installation classée pour la protection de 'environnement.

8.A.S au capital de 10 080 € 1, Rue ANDRIOL! impasse Mercedes 08063 NICE
Tel: 04.82.07.05.50  Fax : 04.82,07.05.85 Mail: contaci@parmaxperts Ir
RCS 533 880 456 NAF 71128 TVAintra:@FRIS 833880456 Assurance RC n® AM-585250



W A L AW i |
‘,@ Mise en copropriété - Audit Energétique
‘ franchéité & air des bitiments - Disgnostics immobiliers
Contréie et sécurité du bitiment

4 izvrier 2025
16 Lis Av. Genmes Clamenceau
28000 Nice

Commarde DARL Petite Location
E 2E/IMQI2634 - Pags 10/24

Déclaration de sinistres indemnisés

en application des articles L 125-5 et R125-26 du Code de l'environnement

Si, 4 votre connaissance, limmeuble a fait Yobjet d'une indemnisation suite & des dommages consécutifs a des
événements ayant eu pour conséquence [a publication d'un arrété de catastrophe naturelle, cochez ci-dessous la

case correspondante dans [a colonnig "Indemnisé”.

Arrétés CATNAT sur la commune

Début
una crug (débordement de cou  16/10/2024
Par ung crus (débordement de Cows Q2/03/202%
touverient de frvain  02/0282024
Par une crue (débordament de cous d 28022024

Mauve 2500212024

t de warrain
| Sécheresse et réhydratahion - Ta DAD4I20ED
¢ Séchereses et réhydratation - Ta 0170472027

T U2

| Par una orua (déborderrant de cours o'eaul} - Par ruis Q2402020

: h'Iaree de tempéte

: Mouvement de terren

04142014

: Q471172014
nendaten - Par ruses 16012014
i Mouuﬁme:{t e : FE012014

04012014

Motvernent 48

Movvement ¢e TEMUI0T

Mouvement de
SCRSI2012

- Par ruisssilement € coutbe de boue

| noncaton - Par ruisselle, nent et coutée de boue 248108/2012
Par une oruz ébordement de cours deau) - Par ruisseliemant et coudée de boue

: L OBHH20H
Par submerson marine
Mouverent de tenan L DEIRG

H . 045082010
- Par submersion maring

: Par une o2 (dépordemant de cours deau) - Par ruisseliament st cowda da boue

i 1010212010

SUBTIErS:an marine

Lnz crua {déborderment de cours deau) -

. s OvO2010
Par submersion manng
' Par une crue (déhordament de 0ois desu) - Par russolisment et coulee de boue
224125208

Bar sLixnerson marng

1 02112/2019

i ¢ 2411010 |
0312018 |

une siug (ébordernent de cours d'eew) - Par russseliement et coutée de boue

| Par une ous (dénord s au‘;‘- Par ru;ssel 2 : ! de bous ] 51)1Cl2()?9 i
o 3102018

L 03A110/2015

R USal ]

L RN 4

e vzom

DoM112014

0710272013 |

indemuisé |

Fin | JO
20/40i2024 o
03/03i2024 | O o
0MOB2024 | CIZI2ONd ¢+ [
2660202024 | 1464 [
2024 | G312/2024 1
HIRIZ0ZS | G210712024 1
30092022 | 08092023 T [T
j ]
0802020 | [}
2222016 CEOSEIT E [

0312019 |
02019 |
031112019
03/40/2016 | CEMO/ZO1E

044102015 | CIG312016

TTIGSI2015

5/11/2014
HAT2014 | 190212015

poooooooon

1212014 070512015 T )

B esta Pt {1

T5/14i2014 | C7I0R015 3

13/01/2014 | D2I0R2014 ]

2061172014 | 26i0402014 3

{ OBIA2014 | 26/0472014 [}
- 2BM2/2013 | 25/0402054 ]
QHAZ2013 | 28018/2013 ; B

B0t | 13012013
L PR ET A e R |
Compott omeszetr L [
092017 | A
154172010 AG0412011 - f:_]

C25M202010 § 226082011 1 [T
C04/05/2010 | 26i061201C 1 []
1902010 ; 2e0eote T [

S 020142010 ¢ 13/052010 ]
Cymospow [0

$.4.5 au capital de 10 000 € 1, Rue ANDRIOL! Impasss Mercedes 05000 NICE
Teoi: 04.92.87.05.50 / Fax: 04.82.07.05.55 Mail: contaci@parmexpents.fr
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S?j Mise en copropnété Aud;t Energétique

Contrdie et sécurité du bitiment

Etanchéité & Fair des b8timents - Diagnostics immobiliers

4 février 2005

15 Lis Av. Georges Clemenceau
08000 Nica

Commande DARL Petite L.ocation
"BAMOM2634 - Page 11724

Déclaration de sinistres indemnisés (suite)

en application des articles L 125-5 et R125-28 du Code de l'environnement

Risque

Mouvement de terain

Par submarsr 1 manig

Par une c. & -dabrdemem de cows d'eau’ - Par *scl’ey,,ent st coude de boua

fAouvement de farnain

Sécheresse et réhydeatation - 1

su el réhycratation - ress@mﬁ' f difid

Seéchu

Far une crug (debudmmnt de ccufs d'eau; - Par neczetiement at coulée de boue
Far submersion marine

Sécnherene et réhydratation - Tassements différentie’s

crug (débordement da cowrs d'eaw) - Par nrssellament ef coul

Par une crue (debordement de cours deau) - Par ruisseliement et coulée de boue

Prrune crue (débordament de cours d'esu) - Par ruisseliomat et coulée de bous

ar unz crue (déhordemant de cours d'eau) - Par ru

‘Vauvr:mn'wt d

. Parune orug rdbbc'aw\em de Cours oe u\, - Par rsselizment ef coulés de boue

sselloment et coulée de bous

Tain

| Mouveman

Parune crue \debz‘“der“em U3 cows d
Par ung arue (dabr, -derent da cours d'eeu) - Far ruissiiiement et coulée de boug

| Mouvemsnt ge rerain

Par une orue (débcrdamant de cours deau) - Par ruisselioment et coulde de boue

Far une crue (déborcement de cours deaw; - Par rue:
| Gfzsement de terradt

e nt ao cowrs d'oau) - Par russelioment et cownés ds beue

aissernani - Ebou.e'nent cr‘ 36 d1 pwrres ot dc bloss

Ghssemani de

Par ung crue {débordemant de cours d'seu) - Par nes

et et couiée de boues

¥ 1e e «dworde; ent de cours deau; - Par russellement et couide de boue

- Par ung orug rdeor'de'nen\ de cours deau\

ar ung \.rue {dabcrdement de cours deau) - Far ruls

! Par une crue (déboidemant de Gours d‘e::,u o Par 3t lenent et coule

H Par Subﬂ“f .an maring

5’ une czuc idebcﬂen ent dh cow\ oy - FPar russssliement ot coutde de boue
H Par s;ubmerb“m rEnne

eld:

Far une crue (débordement de cours Ceaul - Par ruissel'am

y - Par ruisesliement et coulée de tous

senent £ coutde de boue

ar russsliement st couite de bous

'hea nert et coutés ds> br\ue

toueg

do houe

0170712004

Déhut

22/12/2009

13122008
301142008

02212005

Q21272008
017172006
Q10172005
11/07/2004

0100172004
0100172004
51710693

01/07/2003
25/08/2002
2471142000

231112000

95/11/2600

0571172000
08/11/2000

0E/06/2000
24CH599

A998
1F/U° 11 0’43

. 300371698

C 1o to0t

24/12/1595
110111695

THOVI6E

04/11/1554

DBILA/1934
DEACITESS

- 0BG

. 2810811991 | 30
2300801991 |

i Zél'"l 9..

i 25/021188%
 24/08/14

Ao
GA22005 |
BYOBIZO03 | 2

W georisques.gouy iy

P 0871141582

06111982

Fin

2571212000 |
1741242008 |

Q11202008

J1l’)ul.<005 H

3102004 |
3149312004 |

0174142003

24/1172000

e
081142000 |

06/11/2000 |
C6I11/2000 |

0B/BI2000
2611001630 :
49032000

Z2&f100165

19/08/1980 |
' 30/0011998 |
251211995 |
100171993

THO1B6E

QB/1151994
11/"!1’19—34 ;

1" 904

0110893
{ G0/1011992
D ABOEHEIT |

C021988
9211989

410811903 ¢
111932

$.A.8 av capital de 10 060 € 1, Rue ANDRIOL! Impasss Mercedes 08000 NICE
Yol 04.92,07,05.50/ Fax: 04.82.07.05.55 Maill: contaci@parmexparts.ir
ROCS 533 880 458 NAF 71128 TVA iInira : FRYB 533880455 Assurance RU n® AM-SE5ZS0

CA0EA2007

140 ’1996

| 241141993

§ DSI03M1903

18HOMB92 |

JO  indemnisé

130502010 |
CHATIR009 |
2U0ER009 |
14052006
10102008 |

2304/2008
2200242008 ©

e
2mop2008 |
2370412007 |
2540212008

25

22052004

2941212000
147062001

2211172000 |
16/G312006

19032006 1
050211998
221081958

oooooooo o

i

171498

2611111694
100611994 |
10/0611994

2740211983

27IG2M99E

021992
25/67/1989

GTI021990 |
641011983 |

1O0O0ODoooong o ooo!

-
i

ooon

12 dessier départementsl sur i2s risgues m3jeurs, le document dinformation commursd sur les sisques majews el sur
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~3 ANV EXFE | 1D 448vrior 2005
T g2 Mise en copropriété - Audit Energétique 18 bis Av. Gecrges Ciez1zenc&§at.
Etanchéité 3 Vair des bBtiments - Diagnostics immuohbiliers . L ’;?*“?f‘ﬁ ‘\:_‘ﬁ:

Commande DARL Patite Locata
Contrdie et sécuritd du bitiment Fét DENNOI1253 - Pags 1724

Déclaration de sinistres indemnisés (suite)
en application des articles L 125-5 et R125-26 du Code de l'environnement
Adresse de Iimmeuble :

16 bis Av. Geerges Clemenceau
Parcelie{s) - LAG183

Prefecture : Nice - Alpes-Maritimes
Commung * Nice

06000 Nice
France
Etablile :
Vendeur Acquereur

DARL Petite Locaticn

5.A.8 su capital de 10 500 € 1, Ruc ANDRIOLI impasse Meccedes 05600 NICE
Tai:04.92,07.05.50 ] Fax : 04.82.07.05.55 Mail: contaci@parmexperts. iy
RCS 533880 456 MAF 7128 TVAIntra: FRYB 533880488 Assurance RC n° AM-585250
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S‘—J Mise en copropriété - Audit Energétique 16 Lis A, Gearges Clemenceau
i Etanchéité 3 Fair des batiments - Diagnostics immobifiers 98000 hice

Commande DARL Petite Localion

Contrfia gt sérurité du btiment nef IEIMOM2634 - Page 13/24

Argiles - Information relative aux travaux non réalisés

Conformément aux dispositions de l'article R125-24 du Code de Penvironnement pris en son
dernier alinéa :

« En cas de vente du bien assuré et lorsqu'il dispose du rapport d'expertise qui lui a été
communiqué par l'assureur conformément a l'article L. 125-2 du code des assurances, le
vendeur joint a I'état des risques la liste des travaux permettant un arrét des désordres
existants non réalisés bien qu'ayant été indemnisés ou ouvrant droit a une indemnisation

et qui sont consécutifs a des dommages matériels directs causeés par le phénomene naturel
de mouvements de terrain différentiels consécutifs a la sécheresse et a la réhydratation des

sols survenus pendant la période au cours de laquelle il a été proprigtaire du bien».

Ou  Non
Limmaeuble présente des désordres répondant aux criteres énonces dans I'article ci-dessus reproduit. . i

Le vendeur doit joindre & 'état des risques la liste des travaux non encore réalisés permettant un arrét de
ces désordres.

§.A.8 au capitat de 10 000 € 1, Rue ANBRIOLI impasse Mercedes 08000 NIOE
Yol 04.82.07.05.50 7 Fax : 04.92.07.05.56 Mall: contaci@parmexperts.fr
RCS 533880456 NAF T1I2B  TVA Infra: FR7B 533880456 Assurance RG n® AM-BES280
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%E«J Mise en copropriété - Audit Energétique 16 bis Av. Georges Clemenceau
Eranchéité 3 Fair des batiments - Diagnostics immobiliers . - Pﬂf*“?ﬂﬁ “:.’ce
Commande DARL Petita Localion
Controle et séourité du bitiment REF 26MMOI203 - Page 14/24

Prescriptions de travaux

Pourie PPR « Séizme » approuvé le 28/01/2019, des prescriptions s'appliquent dans l2s cas suivants
- Quelie gue soit la zone e sous la condition "batiment, installation ou dguipement appartenant & fa catégorie dimportance V.
rélérez-yous au régiemant, page(s) 21

Documents de référence

> Réglement du PPRn Séisme. approuve le 28/01/2019
> Note de présentation du PPRn Séisme, approuvé le 28/01/2018

Sauf meption confraie, c=8 ducumernts font fobje! dun fichier complémentaire distinet el disponible auprgs du prestataira Gui vous a fouts cet ERP.

Conclusions

L'Etat des Risquas en date du 04/02/2025 fait apparaiire que la commune dans laquelle se ticuve ke bien fat fobjet dun arrété
préfectoral n"2023-065/DDTMPRNT en date du 30/06/2023 en matiére d'obiigation d'information Acquéreur Locataire sur les
Risgues Naturels, Miniers et Technologiques.

Salon les informations mises 2 disposition dans le Dossier Communal d'Information, i BIEN ¢st ainsi concerne par ©

- Le risque Incndation Par une crue {débordement de cours d'eau) et par ie PPRn Inondation prescrit ie 14/01/2025.
A e jour. aucun réglement ne peimet de statuer sur fa présencs ou non de prescriptions de travaux pour ce PPR.
- Le risque Scisme et par la réglementation du PPRn Séisme approuvé le 28/01/2018
Des prescriptions de travaux existent sefon la nature de limmeuble ou certaines conditions caractéristiques.
- Le risque siamigue (niveau 4, sismicité Moyenne) et par fa réglementation de construction parasismique EUROCODE 8

Sommaire des annexes

» Aréle Préfecioral dépariemantal n° 2023-085/DDTM/PRNT du 30 juin 2023
> Cartographies :
- Cartographie réglsmentaire du PPRn Débordemnent rapide (forrental), approuvé le 17/11/1998
- Cartographie réglementaire du PPRn Seisma. approuve le 28/01/2018
- Cartographie réglementaire du PPRn Mouvement de terrain, approuve le 16/03/2020
- Cartographie réglementaire du SIS Pollution des sols. approuve le 07/10/2019
- Carographie réglementaire du PPRn Feu de foréy, approuvé le D7/02/2017
- Fiche disformation des soquarews et des locataires sur fa sisrmicité
- Cartograpnie régiementaire de la sismiciie
- Fiche dinformation des acquéreurs ot des locataires sur le risque radon
- Fiche d'information des acquéreurs et des Incataires sur fobligation légale de débroussaillement

A btre indicald, ces pieces sont jomies au present rappet.

5.4.5 au capital de 10 000 € 1. Rue ANDRIOL! Impasse Marcedes D8000 NICE
Tel: 04.92.07.05.50 Fax: 04.82.07.05,55 Mall: contaci@parmexperts.fr
ROCS B33 BE0 456 NAF 71128 TVA Intra : FRYS 533680458 Assurance RO n® AM-585250
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E.
PREFET Diraction Départementale des Territoires et de la Mer
DES ALPES. Service Déplacements - Risques - Sécurité
MARITIMES Pole Risgues Naturels 81 Technologiques
Ladurie
Fgutite
Froizrgpe

AT N 03
AP n° 2023 - 065 | DDTM / PRNT Nice, fo  ~ Y BT x

Arrété préfectoral
abrogeant Varrété n° 2022109 du 4 juillet 2022 relatif & {a liste des communes
soumises 3 I'cbligation d'information des acquéreurs et des locataires de biens
immabiliers soumis a des risques naturels et technologiques majeurs

Le préfet des Alpes-Maritimes
Officier de |3 Légion d'Honneur
Officier de 1'Ordre National du Mérite

Vu le code général des collectivités territoriales ;

Vu le code de Penvironnement, notamment les articles L1258 3 L, 125-7 R. 12523 &
R.145-27 et K. 56313 R. 563-8 ;

Vu le code de 1a construction et de I'habitation, notamment ses articles L. 2714 er L
275

Vu ia loi n® 20219104 du 22 aolt 2027 portant lutte contre fe déréglement climatique
el renforcement de la resilience face 2 ses effets;

Vu le décret 2004-374 du 28 avril 2004 modifid relatif aux pouvoirs des préfets, 3
'organisation et 3 action des services de PEtat dans les régions et les départements ;
Vu le décret 20101254 du 10 octobre 2010 relatif 4 la prévention du Hsgque sismigue ;
Vu le décret n® 20221288 du er octobre 2022 relatif 4 linformation des acquéreurs et
des locataires sur les risques ;

Considérant gue {‘article 2368 de la loi du 22 aolt 2021 portant lutte contre le
déréglernent climatique et renforcement de la résilience face a ses sffets introduit
plusieurs évolutions applicables depuis le 17 janvier 2023,

Considérant que le vendeur et le bailleur sont dans 'obligation d'informer l"acquéreyr
ou le locataire du bien sur {'état des risques ;

Considérant que Pétat des risques est accessible sur le site Géorisques, a partir de
Fonglet sur Pétat des risgques réglementés pour Vinformation des acquéreurs et des



Sur proposition du directeur départemental des territoires &t de |3 mer des Alpes-
Mantimes

ARRETE

Article ter:

Varréte prefectoral n°2022109 du 4 julllet 2022 dressant la liste des communes dans
lesqueiles applique l'obligation d'information des acquéreurs et des locataires de
biens immobiliers sur les risques naturels et technologiques majeurs est abrogé a
compter de la date de publication du présent arrété.

Article 2:

Les documents cités & larticle R. 125-24 du code de Penvironnement relatif
Finformation des acquéreurs et des locataires de bians immobiliers sur les risques
naturels et technologiques majeurs, les risques miniers et la pollution des sols sont
consultables en préfecture (direction départementale des territoires et de la mer),
sous-préfecture, malries concernédes et également sur les sites suivant

¢+ hiip/iwwwalpes-marntimes.gouvir/Politiques-publigues/Environnement-

isques-naturels-et-techno

= ‘}.’"I‘:‘-\ _l"'.',." “_':h:ie VT
Article 3 :

‘Le présent arrété sera publié au recueil des actes administratifs de la préfecture des
Alpes-Maritirmes. Une copie est adressée aux mares des communes concernées par

ies modifications opérées par le présent arrété et 3 la chambre départementale des

nOtares.

Article 4
Le présent arrété peut faire f'objet d'un recours contentieux auprés du tribunal

administratif de Nice dans un déiai de deux mois 4 compter de sz publication au

recueil des actes administratifs de la préfecture des Alpes-Maritimes

il est possible de déposer le recours devant le Tribunal administratif par la voie
électronigue via application internet « Télérecours citoyens » sur Padresse syivante -
o i

e g Flvaas ¢ o, oo - g ,
5 3 5 Ay IR . H B 3L
RINE SRR TN W ICIaresGurs.ry/,

Article 5:
Le secrétaire genéral de la préfecture des Alpes-Maritimes, le directeur départemaental
des terntoves et de la mer et les maires des communes concernées par les

maodificstions opérées par le présent arrété som chargés, chacun ep ce qui ie

concerne, de 'exécution du présent arrété,

H
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Information acquéreur — locataire (1AL — article L.125-5 du CE)

Le zonage sismigue sur ma commune

Le zonage sismique de ia France:

Les données de sismicité instrumentale et historique et des calculs
de probabilité permettent d’aboutir & {"élaboration d’un zonage
sismique. Cette analyse probabiliste représente la possibilité pour
un lieu donné, d’&tre exposé & des secousses tetluriques.

Elie prend en compte la répartition spatiale non uniforme de I3
sismicité sur le territoire frangais et a permis d’établir la cartogra-
phie ci-contre qui découpe le territeire frangais en 5 zones de sis-
micité: trés faible, faible, modérée, moyenne, forte. Les construc-
teurs s’appuient sur ce zonage sismique pour appliquer des disposi-
tions de constructions adaptées au degré d’exposition au risgue
sisrigue.

ta réglementation distingue quatre catégories d’importance (selon
leur utilisation et leur réle dans [a gestion de crise):

| — batiments dans lesquels il n’y a aucune activité humaine néces-

o e
Zones de semigitad H 53 4
3 {trés faibles sitant un séjour de longue durée
. 2 {faibin} — haH ; atiane indivi
_"' i} 3 (modérse) 1l — batiments de faible hauteur, habitations individuelles
i 4 {moyenne} A " Lo g :
& -5 (forte} 1t etablrssenTents recevant du public, établissements scolaires,
logements sociaux
= IV — batiments indispensables 3 Ia sécurité civile et a la gestion de
. crise {hdpitaux, casernes de pompiers, préfectures ...)
s i 3 2 $i vous habitez, construisez vatre maison ou effectuez des
Paur tes batiments neufs travaux :
Aucune exigence - en zone 1, aucune régle parasismigue n’est imposée ;
o - en zone 2, aucune régle parasismigue n’est imposée sur
= les maisons individuelles et les petits batiments. Les régles
frining Rgescomieca | comsca || RO T e pour s | s sociaun et
g i exigence Tones 3/4 Jones el urocode 8 sont imposées pour les logements soclaux e
— les immeubles de grande taille ;
Audung.exIgena Burocore 8 -enzone 3 et 4, des régles simplifiées appelées CPMI-EC8

o zone 3/4 peuvent s appliguer pour les maisons individuelles;

i S A‘{Nm urecode 8 - an zone 5, des régles simplifiées appelées CPMI-EC8 zone 5
; H exigenca peuvent s’appliquer pour les maisons individuelles,
|
1 W p— Aucune Pour connaitre, votre zone de sismicité: Hitnsy
E exigence Surorode B WL S UaT. 8L i

¥ & 1 o (}" b

Le moyen le plus sGr pour résister aux effets des séismes est la construction parasismique : concevoir et construire selon les normes para-
sisrnique en vigueur, tenir compte des caractéristigues géologiques et mécaniques du sol.

Pour en savoir plus:

Qu’est-ce qu’un séisme, comment mesure-t-on un séisme ? —> L1l

Que faire en cas de séisme ? —> hitps://www.georisques.gouv.fr/me-preparer-me-proteger/que-faire-en-cas-de-seisme
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BELA TRANSITION Information acquéreur — locataire {IAL — article L.125-5 du CE)
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Le zonage radon sur ma commune

Le zonage 3 poientiel radon des sols Qu'est-ce gue le radon?
France métropolitaine

Le radon est un gaz radicactif naturel inodore, incolore et inerte
chimiquement. |l est issu de la désintégration de Puranium et du radium
présents dans le sol et les roches.
Le radon est présent partout : dans air, le sol, Veau avec une concentration
trés variable d’un lieu 3 Vautre suivant de nombreux facteurs : pression,
température, porosité, ventilation...
Dans Pair extérieur, e radon se dilue rapidement et sa concentration
moyenne reste généralement trés faible. Par contre, dans las espaces clos
comme les bitiments, il peut s‘accumuler et atteindre parfois des.
concentrations élevées.
Les zones les plus concernées par des niveaux élevés de radon dans les
batiments sont celles ayant des formations géologiques naturellement riches
en uranium (sous-sols granitiques et volcaniques).
La concentration en radon se mesure en becquerel par métre cube d'air (Bg/
m?} et le niveau moyen de radon dans Phabitat francais est inférieur a 100

Bg/m®. 1 existe néanmoins dimportantes disparités lides aux
o o , caractéristiques du sol, mais aussi du bitiment et de sa ventilation. La
TENE B FOTER sl 730 e aves FACRUIE poLUENT Fac hter s Transte U . . . .
macn dans en nA mean concentration varie également selon les habitudes de ses occupants en
sunew prrene fadie s gt matiére d’aération et de chauffage.

Cuel est le risque pourla santé ?

Le radon est classé comme cancérogéne certain pour le poumon depuis 1987 {Centre international de recherche sur le cancer de
POMS). En effet, e radon crée, en se désintégrant, des descendants solides radioactifs {polonium, bismuth, plomb) qui peuvent se fixer
sur les aérosols de Vair et, une fois inhalés, se déposer le long des voies respiratoires en provoquant leur irradiation.

A long terme, Pinhalation du radon conduit & augmenter le risque de développer un cancer du poumen. Cette augmentation est
proportionnelle 3 'exposition cumulée tout au long de sa vie.

En France, le radon est la seconde cause de cancer du poumon, aprés le tabac, et on estime qu’environ 3030 décés par an lui sont
imputables. Qui plus est, pour une méme exposition au radon, le risque de développer un cancer du poumon est environ 20 fois plus
élevé pour un fumeur que pour un non-fumeur.

Comment connaitre exposition au radon dans son habitation ?

Le seul moyen de connaltre son niveau d¢’exposition au radon est de le mesurer grace 3 des détecteurs {dosimétres radon) pendant au
moins de 2 mois en période de chauffe (mi-septembre a fin avril) dans les pidces aux niveaux les plus bas occupés {séjour et chambre de
préférence). En effet, le radon provenant principalement des sols sous les bitiments, les expositions les plus élevées se situent
généralement dans les lieux de vie les plus proches du sol.

tes détecteurs sont commercialisés et analysés par des Iaboratoires spécialisés {renseignements disponibles sur les sites internet
mentionnés dans les contacts utiles ci-dessous), Des détecteurs peuvent également 8tre mis 3 disposition ponctuellement lors de
campagnes de prévention {renseignements auprés de sa commune, de Fagence régionale de santé {ARS) ou de la direction régionale
de Penvironnement, de Paménagement et du logement {DREALJ).

Il est recommandé d’avoir un niveau de radon dans son logement inférieur au niveau de référence fixé & 300 Bg/m3, et plus
géndralement, le plus bas raisonnablement possible.

Comment réduire Pexposition au radon dans son habitation ?

Des solutions technigues existent pour réduire la concentration en radon dans son habitation :

v aérer quotidiennement son domicile par 'ouverture des fenétres au moins 10 minutes par jour ;

¥ ne pas obstruer les entrées et les sorties d’air, quand elles existent, et les nettoyer réguliérement ;

v veiller 2 Fentretien régulier du systéme de ventilation, quand il existe, et & changer les filtres régulierement.

Les travaux d’aménagement suivants permettent dgalement de réduire 1a concentration en radon dans son habitation :

¥ assurer Vétanchdéité de Vinterface entre le batiment et le sol vis-3-vis du passage du radon (fissures, joints sol/mur, passages des
réseaux) ;

¥ améliorer, rétablir ou metire en ceuvre une ventilation naturelie ou mécanique dans le soubassement de son domicile.

Les solutions technigues sont a choisir et & adapter 3 son batiment. Aussi, il est conseillé de faire appel 3 des professionnels du batiment
qui pourront réaliser un diagnostic de Ia situation et aider a choisir les solutions les plus adaptées. Une fois ces solutions mises en ceuvre,
il est recommandé de vérifier leur efficacité en réalisant de nouvelles mesures de radon.

12
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Le potentiel radon des sols

Le potentiel radon des sols représente la capacité du sol 3 émettre du radon. Il prend en compte la richesse en uranium e radium
présents dans les roches du sous-sol, ba porosité du sol ainsi que plusieurs facteurs géologiques particuliers pouvant favoriser la
remontéde du radon vers la surface comme les failles, les cavités souterraines, les zones miniéres...

il ne permet pas de connaitre la concentration dans son habitation et donc son exposition réelle au radon qui dépend ausside la
qualité de la construction et de son mode de vie. Il permet toutefois d’émettre certaines recommandations selon son iptensitétw

Recommandations pour un logement situé dans une commune 3 potentiel radon significatif {zone 3}

il est recommandé de procéder au mesurage du radon dans son logement dans des piéces aux niveaux les plus bas occupés, Le nombre
de détecteurs & placer dépend de la surface du batiment, avec a minima deux détecteurs a positionner de préférence dans le séjour et
une chambre.

Si les résultats sont inférieurs au niveau de référence de 300 Bg/m?, aucune action particuliére n’apparaft aujourd’hui nécessaire, 3
Pexception des bonnes pratigues en termes de qualité de P'air intérieur de son logement {aération quotidienne de son logement par
ouverture des fenétres au moins dix minutes par jour, pas d’obstruction des systémes de ventilation...).

Si les résultats dépassent légérement le niveau de référence, il est recommandé de mettre en ceuvre des solutions techniques pour
réduire Pexposition au radon dans son habitation. De nouvelles mesures sont a réaliser a Vissue de la réalisation des travaux pour
vérifier leur efficacité.

$i fes résultats dépassent fortement le niveau de référence {> 1000 Bg/m?}, il est fortement recommandé de mettre en ceuvre des
solutions technigues pour réduire I'exposition au radon dans son habitation. Les solutions sont a choisir et 3 adapter au bitiment. Aussi,
il est conseillé de faire appel 3 des professionnels du batiment qui pourront réaliser un diagnostic de la situation et aider 3 choisir les
salutions les plus adaptées. Ces solutions peuvent étre mises en ceuvre progressivement en fonction des difficultés de réalisation ou de
lour cofit. A Vissue des travauy, il convient de réaliser de nouvelies mesures de radon pour vérifier leur efficacité.

Quel gue soit le niveau de radon mesuré dans son logement, si des travaux de rénovation énergétique sont engagés (changement des
fendtres...), il convient de ’assurer du maintien d’un taux de rencuveliement de Pair suffisant et d’aérer quotidiennement son logement
par ouverture des fendtres au moins dix minutes par jour. De nouvelles mesures de radon sont également conseillées pour connaitre
Vévolution de sa situation.

Pour en savoir plus ~ contacts utiles

Ministere de la transition écologigue et de la cohésion des territoires | www.georisques.gouv.fr
Ministere de la santé et de la prévention : https://sante.gouv.fr/sante-et-environnement/batiments/article/radon
Au niveau régional :

ARS (santé, environnement) : www.ars.sante.fr
DREAL {logement) : https://www.ecclegie.gouv.fr/services-deconcentres-des-minisieres
Informations sur le radon :

Institut de radioprotection et de stireté nucléaire {risque, mesure) : www.irsn.fr/radon

Ministére de la transition écologique et de Iz cohésion des territoires Mai 2023 article L.125-5 du code 'environnement



R

MINISTERE

OF LA TRANSITION
ECOLOGIGLUIE, )

DE LA BIODIVERSITE,

03 LA FOREY, DE LA MER
ET DFE LA PECHE

La bien que vous souhaliez acqurir ou louer est concerng
par Fobligaticn légale de débroussailiement {OLD). Cette
fiche orécise les modalités qui s’y rapportent.

Le débroussaillement autour des habitations, routes et
autres instaliations ou équipements est la meilleure des
provections | 90 % des maisons détruites fors des feux de
forét se situent sur des terrains pas ou mal débroussaillés.

Dabroussailler les abords de son habization, c'est créer
une ceinture de sécurité en ¢as de feu de forét, dans le
but de se protéger, de protéger ses proches et ses biens,
faciliter Vintervention des secours et de nrotéger la
biodiversité et son cadre de vie.

.

Mai s dlbros. DziTHce par ko o

La débroussaiilernent consiste sur ung prof
moins 50 mé " autour de son habitation, a
quantité de végdiaux et & créer das discontir
végétation restante.

Ce n'est ni une coupe rase, ni un défrichement. il s'agit
de couper la végdtation herbacge, les buissons et les
> n votre départemnent de mettre 2
nce fes arbres pour quils ne se touchent pas.

Dy

Cette mesure est rendue ol
territoires partic

d'incendie. Sont concernees toutes
situgas a intérieur ¢ TIC cie 200 metn
fore 5, landes, maguis ou garrigues classés A risque
d'incendie.

e catie oblication 4 100 métres.

o

Tle prefet ou e mane peut pen

fou - sourcw L ONF, rutiovonlds

Cette obligation refeve de la responsabilité du propriétaire
de la construction.

Selon iz configuration de votre parcelle, et pour respecter
fa profondeur du débroussailiement vous pourriez &tre
tenu dintervenir sur des parcelies voisines, au-deia des
limites de votre propridté.

En cas de nonrespect de ces obligations, vous vous
exposez 4 des sanctions, qu'siles soient peénales ou
administratives.
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ws S 5= bacatares QALY Version | Docermbire 2024 40 s §50550
Vous pouvez consulter le zonage informatif 3 {'adresse suivante

orecarf(GLD

MON TERRAIN £ST SITUE DANS LE ZONAGE INFORMATIF DES OLD
Que dois-je faire 7

Terrain nu Terrain construit ou en chantier

Vous devez débroussailier® exclusivement dans le

Yous rPavez pas a débroussailler votre - i
zonage informatif des OLD ¢

rerrain, sauf si vous &tes en zone urbaine.
«les abords des constructions sdr une

profondeur minimale de 50 métres ;

-les voies privées sur une profondeur
maximum de 10 métres® de part et davtre
de la voie.

Altentior : dans tes zones urbaines délimitées par un plan local d'urbanisme, ie débroussaillement
concerne, en plus des modalités décnites ci-contre, lintégralité de votre parceille.

s ﬂ? :

aux terraing situés & proximite dinfrastructures

lineaires (rex:aw\ clectriques) ¢ profondeur de e propriétaire de la construction est responsable du
débroussaillement, consignes de mise en ceuvre,  dabroussaillement autour de celle-ci. Un locataire peut
Sitenp effectuer le débroussaillement si cela est précisé dans

et aussi aux terrains servant dassiette i une zone  SON contrat de focation, cela n'exonére cependant pas fe
prigtaire de sa responsabilite penale.

daménagement  concertée, une  association PO
fonciére urbaine, un lotissermant, un site SEVESQ,
g, etc.

Un CaImy

Atcerton | jes noliget ons iegales de débroussatllerrent lides & vos constructions sont ¢
une profondeur mmrma!e de 50 meétres a compter de celle-ct Elies ne se iimitent
sarement avx hiites de votre parceile. Vous pouvez donc étre amené a réaliser des
travaux de débroussaillement sur une parcelle veisine.

informer vos volens de ves obligetions de dabroussailement sur leur terrain, b est
recommands de formaliser vorre demande dfaccés par un courrier avec accusé de

4 rmal aaele de caur

réception, précisant fa Nature des revaux & realiser (moade de courien

oS volsine peuvent chosr deffectuer cux-mémes s d\,nrou sailement gul vous
ncombe. Cependent, slls ne sounaltent pas le réaliser cwemarmes mais Gulls vous
refusent Uacces, ou quils ne répondent pas 3 votre demande d’acces au bout d'vn mos
Dement leur incembera,

L

=)
a coropter de la npotification, a responsabilite du déoraussal
Vous devrer en inTorrmee le maire.

e debroussaiffemant.
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Le propriétaire débroussaille les abords de sa maison sur une profondeur de 50 métres 3 Pintérieur seulement du
zonage informatif des OLD.

En cas de superposition, fobligation de mise en
oeuvre incombe en priorité au propriétaire de ia
zone de superposition.

Si la superposition concerne une parcelle tierce
gui ne génére pas d'OLD eile-méme,
chaque propriétaire dont les OLD débordent
sur  cette parcelle  est  responsabie du
débroussaillage des zones les plus proches
des limites de sa propre parcelle.

[L7] Zonage informatif des OLD

__ Farcelle proprietaire A
OLD qui incombent au propriétaire A
Parcelle propriétaire B

OLD qui incombent au propridtaire 8

see ,
+*"% profondeur de 50 meétres autour des constructions

23w

Suurce IGN -«

Artention, le délroussaiilament doit étrerré
sur une parcelle voisine.

Les modalités précises de mise en ceuvre dy
débroussailliement sont adaptées au mieux
aux conditions incales de votre département.
Premier réflexa : allez consulter le site de votre
préfecture !

Le débroussaillement cormprend plusieurs types
ce travaux

« des travaux de réduction importante de
la végetation, gui peuvent necessiter |a
coupe darbres ou d'arbustes, travaux Au printemps, on entretient

recommandsgs  durant  les  5aisons et on netteole
d'automne et d'hiver

« Fentretien des zones déja débroussailiées,
qui consiste a maintenir une faible densité
de végération au sof en coupant las herbes
et les broussailles

. je nettoyage apres une opération dentretien, comprenant “elimination des résidus végéraux et I'éloignement de
tout combustible potentiel aux abords de 'habitation.

Cue faire des déchets verts ?

Yous pouver B8 hroyer ou les compnstel, far s sont hiodégradanlas, Vous aver gpalemant 1
possibiiité de las déposar 2 13 déchetiene. YOLS pOLVaZ vous FENSSIEnEr auDTes de VOTTE mane
pour connattre les modalités de traiternent des dechets verts dans volie commune, comrnunauts
de commnes ou agglomeénation




W i e Informations acguées:s - locataires GALY Viersion : Decernbic 202 SEOT T 6w

Me pas débroussailier sen terrain, c'est risquer Iincendie de son habitation, mettre l'environnement et soi-méme
en danger et comphquer Fintervention des services d'incendie et de secours. Vous vous exposez également 2 des
sanctions, tefles aue

des sanctions pénales : de la contravention de 5 classe, pouvant aller jusqu'a 1500 €, au délit puni de 50 £/m?
non débroussaillé ;)

des sanc"cicns administratives . mise en dP*‘n-ﬁure de débroussailier avec astreinte, amende administrative
allant jusqu’a 50 €/m pour icr zones non débroussaiillées, exdcution d'office | la commune peut réaliser les
travaun et facturer le propridt

une franchise sur le remboursement des assurances.

» e forer | G

w18 n B 12 8 K,A.,V'ﬂ\
sur les ohlisations igan!
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REF : 0242

CABINET TABONI SAS
82 BOULEVARD GAMBETTA 06000 NiCE

E PROCES VERBAL DE L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE

De la résidence VILLA DES FLEURS
16 Bis Av. G. Clemenceau
06000 NICE

Les copropriétaires se sont réunis le  07/03/2024 a 15h00 a T'adresse suivante DANS LES
BUREAUX DU CABINET TABONI 82 BD GAMBETTA 06000 NICE afin de délibérer sur
F'ordre du jour qui leur a été adressé par le syndic en méme temps que la convocation.

L’ordre du jour mentionné sur les convocations comportait :
01) NOMINATION DU PRESIDENT DE L'ASSEMBLEE GENERALE.
02) NOMINATION DU PREMIER SCRUTATEUR DE L'ASSEMBLEE GENERALE.
03) NOMINATION DU DEUXIEME SCRUTATEUR DE L'ASSEMBLEE GENERALE.
04) NOMINATION DU SECRETARIAT DE L'ASSEMBLEE GENERALE.
(5) APPROBATION DES COMPTES, CONFORMEMENT A LA LOI 85-1470 DU 3 1/12/1985 - ART.
18 : LES PIECES COMPTABLES ET TOUS JUSTIFICATIFS DES CHARGES CONFORMEMENT A
LARTICLE 9 DU DECRET 67-223 DU 17 MARS 1967, SONT CONSULTABLES AVANT LA TENUE
-- SE GENERALE . AU CABINET TABONI |, 82 BD GAMBETTA-NICE, DU LUNDI
7O A T2H, EN PRENANT AU PREALABLE UN RENDEZ VOUS
06) QUITLIS A DONNER AU SYNDIC.
07) APPROBATION DU BUDGET PREVISIONNEL.
48) CLAUSES D'AGGRAVATION DES CHARGES.
09} DESIGNATION A NOUVEAU DU CABINET TABONI - FONCIERE NICOISE ET DE
PROVENCE SAS - CF CONTRAT JOINT A LA CONVOCATION.
107 INFORMATION CONCERNANT LA PROCEDURE - VILLA DES FLEURS (/SC MIAMI
11) REGLEMENT DE COPROPRIETE AVEC CLAUSE D'HABITATION BOURGEOISE - DROIT DE
PREFCRENCE- CHAMBRE DE BONNE
11 a) REGLEMENT DE COPROPRIETE AVEC CLAUSE D'HABITATION BOURGEOISE - DROIT
DE PREFERENCE- CHAMBRE DE BONNE
12) QUESTIONS DANS L'INTERET GENERAL DE LA COPROPRIETE. CES QUESTIONS NE
FERONT PAS L'OBIET D'UN VOTE.

Sont présenis ou représentés @

M.MMES : CZARIK Eldorore {2) - CZARIK Eléonore (2) - CZARIK Victor SCI MIAMI (121) - JULES-MARTHE
Ingrid (2) représenté(e) par WESTRICK - LEFEVRE PHAN (/O Mme LEFEVRE Marie-Agnes (121) - NATALE
Angélina {60) représentant PAGNOTTA Philippe (73) - REVEL Christian (76) représentant BRIANCON Claire (121}
- VIALE Gérard (67) - VIGUIER - CGURTOIS (4 -

Soit 11 copropriétaires totalisant ensemble 649/1000

Sont absents ou non représentés ;
M.MMES - CONCIERGERIE (1), FIANDRINO Marie Thérgse (75). FLONILE
Laetitia (3). GIRE Anthony (10), HAMOT (9), LACHIZE (7), MFV (2, PETITE
{121, THOLLOT/RODIER (121,

NE /0 ALC - Mme GUILLON
$ LOCATIONS (2), SORIA Angelo

Soit 10 copropriétaires totalisant ensemble 351/1600
AGO LA VILLA DES FLEURS 97.03.2024 Page 1 sur 6
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i.'assemblée se trouvant régulierement constituée peut donc valablement délibérer.
okl
Résolution n° 1

NOMINATION DU PRESIDENT DE L'ASSEMBILEE GENERALE.

Résolution: 1.'Assemblée Générale désigne en qualité de président de I'Assemblée Générale, Mr
Monsicur REVEL Christian.

Aucun vote contre
§’absticnnent 1 copropriétaire soit au total 4 /645 tantiemes
VIGUIER - COURTOIS (4),

Résolution adoeptée a la majorité des voix des copropriétaires présents ou représentés
Résolation n° 02
NOMINATION DU PREMIER SCRUTATEUR DE L'ASSEMBLEE GENERALE,

Résolution: L'Assemblée Générale désigne en qualité de ler scrutateur de I'Assemblée Générale,
Mr VIALE Gérard

Aucun vote contre
S’abstiennent 1 copropriétaire soit av total 4 /645 tantiemes
VIGUIER - COURTOIS (4),

Résolfution adoptée a la majorité des voix des copropriétaires présents ou représentés
Résolution a° 83
NOMINATION DU DEUXIEME SCRUTATEUR DE L'ASSEMBLEE GENERALE.
NEANT
Résolution n'aypant pas fait l'objet d'un vote.
Résolution n° 04
NOMINATION DU SECRETARIAT DE L’ASSEMBLEE GENERALE.

Résolution: L'Assemblée Générale désigne en qualité de Secrétaire de I'Assemblée Générale le
Cabinet TABONI FNP SAS.

Aucun vote contre
S’abstiennent 1 copropriétaire soit au total 4 /645 tantiémes
VIGUIER - COURTOIS (4).

Résolution adoptée 4 la majorité des voix des copropriétuires présents ou représentés

AGO LA VILLA DES FLEURS $7.03.2024 Page 2 sur 6
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Reésolution n® 08

APPROBATION DES COMPTES, CONFORMEMENT A LA LOI 85-1470 DU 31/12/1985 -
ART. 18 : LES PIECES COMPTABLES ET TOUS JUSTIFICATIFS DES CHARGES
CONFORMEMENT A L'ARTICLE 9 DU DECRET 67-223 DU 17 MARS 1967, SONT
CONSULTABLES AVANT LA TENUE DE L'ASSEMBLEE GENERALE , AU CABINET
TABONI , 82 BD GAMBETTA-NICE, DU LUND! AU VENDREDI DE 9H A 12H, EN
PRENANT AU PREALABLE UN RENDEZ VOUS

Résolution: L'Assemblée Géndrale approuve les compies et la répartition proposée concernant
I'exercice du 01/10/2022  au 30/09/2023

Aucun vote contre
S’abstiennent 1 copropriétaire soit au total 4 /645 tantiémes
VIGUIER -~ COURTOIS (4),

Résolution adoptée a la majorité des voix des copropriétaires présents ou représentés
Résolution n° 06
QUITUS A DONNER AU SYNDIC.

Résolution: [.'Assemblée Générale donne quitus plein, entier et sans réserve au Syndic pour sa
gestion de la période du  01/10/2022 au 30/09/2023

Aucun vote contre

S abstiennent 4 copropriétaires soit au total 129 /520 tantiémes

CZARIK. Eléonore (2), CZARIK Eléonore (2), CZARIK Victor SCI MIAMI (121), VIGUIER -
COURTOIS (4),

Résolution adoptée a la majorité des voix des copropriétaires présents ou représeniés
Résolution n° 07
APPROBATION DU BUDGET PREVISIONNEL.

Résolution: Rappel des textes :

Article 14-1 de la loi du 10 juillet 1965 : 1l est rappelé a tous les copropriétaires que les appels de
fonds émis par le Syndic pour faire face aux dépenses de gestion courante, dans la limite du budget
ci-dessus adopté, sont exigibles le premier jour de chaque trimestre civil, soit les ler janvier, avril,
juillet et octobre.

Article 6-2 du décret du 27 mai 2004 : a P'occasion de la mutation a titre onéreux d'un lot :

19/ le paiement de provision exigible du budget prévisionnel incombe au vendeur,

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

3%/ le trop ou moins percu sur provisions, révélé par 'approbation des comptes, est porté au crédit
ou au débit du compte de celui qui est copropriétaire lors de I'approbation des comptes.

Article 6-3 du décret du 27 mai 2004 : toute convention contraire aux dispositions de l'article 6-2
n'a d'effet qu'entre les parties a [a mutation & titre onéreux.

AGO LA VILLA DES FLEURS 07.03.2024 Page 3 sur &
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L'Assemblée Générale approuve le budget prévisionnel arrété & la somme de 35 000.00
Euros, incluant le montant des honoraires du Syndic arrété a la somme de 3437.69 Euros HT.

Le montant déterminé ci-dessus permettant de lancer l'appel de fonds du 01/10/2023 au 30/09/2024
et du 01/10/2024 au 30/09/2025

Aucun vote contre
S’abstiennent 1 copropriétaire soit au total 4 /645 tantiémes
VIGUIER - COURTOIS (4),

Résolution adoptée G la majorité des voix des copropriétuires présents ou représentés
Résolution n° 08
CLAUSES D'AGGRAVATION BES CHARGES.

Résolution: L'Assemblée Générale, aprés en avoir délibéré, décide que, d'une fagon générale. tous
les frais exposés par le syndicat des copropriétaires, par le fait. la faute ou la négligence d'un
copropriétaire ou de ses hotes ou ayant droit, lui seront imputés dans le cadre des régles générales
de responsabilité civile définies par la loi.

Aucun vote contre
S’abstiennent 2 copropriétaires soit au total 6 /643 tantiémes
JULES-MARTHE Ingrid (2), VIGUIER - COURTOIS (4),

Résolution adoptée G la majorité des voix des copropriétaives présents ou représentés
Résolution n° §9

DESIGNATION A NOUVEAU DU CABINET TABONI - FONCIERE NICOISE ET DE
PROVENCE SAS - CF CONTRAT JOINT A LA CONVOCATION.

Résolution: L'Assemblée Générale redésigne le Cabinet TABONI - FONCIERE NICOISE ET DE
PROVENCE SAS, selon les termes du contrat joint 4 l'ordre du jour et ce, jusqu'a la prochaine
Assemblée Générale ayant & se prononcer sur le renouvellement.

Le président de I'Assemblée Générale est désigné pour signer le contrat de syndic.

La durée du mandat est fixée a 36 MOIS

Aucun vate contre
S°abstiennent 4 copropriétaires soit au total 129 /1000 tantiemes
CZARIK FEléonore (2), CZARIK Eléonore (2). CZARIK Victor SCI MIAMI (121). VIGUIER -
COURTOIS (4).
Résolution adoptée G la majorité des voix de tous les copropriétaires.
Résohution n® 10

INFORMATION CONCERNANT LA PROCEDURE - VILLA DES FLEURS C/SCI MIAMI

Note jointe en annexe

AGO LA VILLA DES FLEURS 07.03.2024 Page 4 sur 6
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Résolution n° 11

REGLEMENT DE COPROPRIETE AVEC CLAUSE D'HABITATION BOURGECISE -
DROIT DE PREFERENCE- CHAMBRE DE BONNE

Résolution: L'assemblée générale décide d'insérer d'une clause dans le réglement de copropriété
abligeant tout copropriétaire d'un lot CHAMBRE DE BONNE, a informer, par lettre recommandee
avec avis de réception, le syndicat des copropriétaires, de son intention de vendre ledit lot et du prix
de cession, 4 charge pour le syndicat des coproprictaires d'en informer au seus frais du
coproproprietaite vendeur les autres copropriétaires qui bénéficieront alors d'un DROIT DE
PREFERENCE pour se porter acquéreur dudit lot aux mémes conditions de cession que celles qui
auront qui auront été diffusées .Cette déeision fera 'objet d'un enregistrement dans le cadre d'un
modificatif au réglement en vigueur

Votent contre 2 copropriétaires soit au total 6/1000 tantiemes.
JULES-MARTHE Ingrid (2). VIGUIER - COURTOIS (4),
Auncuine abstention

Résolution revotée a la majorité de article 26.1
Résolution n° i1 a

REGLEMENT DE COPROPRIETE AVEC CLAUSE D'HABITATION BOURGEOISE -
DROIT DE PREFERENCE- CHAMBRE DE BONNE

Résolution: L'assemblée générale décide d'insérer d'une clause dans le réglement de copropriété
obligeant tout copropriétaire d'un lot CHAMBRE DE BONNE. 4 informer, par lettre recommandée
avec avis de réception, le syndicat des copropriétaires, de son intention de vendre ledit lot et du prix
de cession. & charge pour le syndicat des copropriétaires den informer au seus frais du
coproproprictaire vendeur les autres copropridtaires qui bénéficieront alors d'un DROIT DE
PREFERENCE pour se porier acquéreur dudit lot aux mémes conditions de cession que celles qui
auront qui auront &€ diffusées .Cette décision fera I'objet d'un enregistrement dans le cadre d'un
modificati{ au reglement en vigueur

Votent contre 2 copropriétaires soit au total 6/1000 tanticmes.
JULES-MARTHE Ingrid (2), VIGUIER - COURTOIS (4),

Auncune abstention

Résolution adoptée a la majorité de Uarticle 26.1

Résolution n° 12

QUESTIONS DANS L'INTERET GENERAL DE LA COPROPRIETE. CES QUESTIONS
NE FERONT PAS L'OBJET D'UN VOTE.

- IL BST RAPPELE QUE LES PLAQUES BOITES AUX LETTRES ET PARLOPHONE SONT

SYSTEMATIQUEMENT MISES A JOUR DANS LE RESPECT DE L'HARMONIE DE LA
COPROPRIETE AUX FRAIS DES COPROPRIETAIRES CONCERNES.
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- RAPPEL DES TERMES DU TRI SELECTIF DES ORDURES MENAGERES : LE TRI
SELECTIF S'EFFECTUE 2 FOIS PAR SEMAINE, LE LUNDI ET LE JEUDI. ENLEVEMENT
DES ENCOMBRANTS GRATUIT SUR RENDEZ VOUS EN APPELANT ALLO MAIRIE AU
3906 OU DEPOT DANS L'UNE DES 3 DECHETTERIES DE NICE - (NICE EST- NICE NORD-
NICE OUEST).

- NOUS VOUS RAPPELONS EGALEMENT QUE LES APPELS DE FONDS., DECOMPTE DE
CHARGES OU TOUS DOCUMENTS AFFERENTS A CHAQUE COPROPRIETAIRE. AINSI
QUE LES NOTES, PROCES-VERBAUX, CONVOCATIONS.ETC ... SONT DISPONIBLES EN
LIGNE SUR NOTRE SITE INTERNET WWW.CABINET-TABONLEFR.

- RAPPEL DES COORDONNEES POUR JOINDRE VOTRE SYNDIC :
GESTIONNAIRE : TABONI Pierre
ASSISTANTE : Véronique 04.93.53.87 52. - assistante2{@cabinet-taboni.fr
COMPTABLE: Gaelle 04.92.14.41.34 RECEPTION TELEPHONIQUE
UNIQUEMENT LE MATIN - comptablel (@cabinet-taboni.fr

- Le cede du portilion vert sera modifié : Le nouveau code sera 07.03 4 compter
du 02.04.24

DATE AGO 2023 / LA DATE DE LA PROCHAINE ASSEMBLEE GENERALE A ETE FIXEE
AL 10.03.2025

Plus rien a'étant i 'ordre du jour et plus personne ne demandant la parole, la séance est levée
3 15h54 \

Le Présider
Monsieur

Les Scrutateurs Le Secrétaire
Mr VIALE ¢ ABRYET TABONT - TABONT Pierre

NOTA : Article 42 — Loi du 10 Juillet 1963, compléiée par la loi du 31 Décembre 1983,

Impertant : Les actions qui ont pour objet de contester les décisions des Assemblées Générales doivent, a peine de
déchéance, éire introduites par les copropriétaires opposants ou défaillants, dans un délai de deux mois. & compter de la
notification du procgs verbal d assemblée, sans annexes. (L.n.85-140,31 déc.1985) cette notification est réalisée par
le syndic dans un délai de un mois a compter de la tenue de Fassemblée générale. Sauf en cas d urgence, Pexéeution
par le syndic des travaux décidés par ' Assemblée Générale. en application des articles 25 & 206, est suspendue jusqu’a
Vexpiration du délai mentionné & la premiére phrase du présent alinéa
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Vicolas DONNANTLON

Avocat

NICE FUROPE « D »
2K rue Hitel des Postes

H60040 NICE

-
n.donnaninoni@dwanadeo.fr
Tél (33).04.92.00.37.06
Lase Palais n°471

www.donpnantuoni-avocat,fr

€% Ek
wrigine VANDELEY
Avocat

avigypandelet-avocat fr

Parkings : Masseng
ou Nice Etoile

Tram 1 : Mussena
Tram 2 : Durandy

Cabinet DONNANTUONI

Avocats cui Barreau de NICE

SAS CABINET TABONI

FONCIERE NICOISE & DE PROVENCE

Gestion Immobiliere
82, boulevard Gambetta
(6000 NICE

NICE, le 12 mars 2024

Nos Réf: SDC VILLA LES FLEURS - CABINET TABONI /
SCI NICE MIAMI (FOND}) - 202000179 - ND / SG

Cher Monsieur,

Te reviens vers vous afin de faire le point du dossicr noté en marge
qui est toujours pendant devant le Tribunal Judiciaire de Nice.

Concretement, selon acte du 22 octobre 2020, la SCI NICE
MIAMI et Madame Eléonore CZARIK ont assigné le syndicat des
copropriétaires et la plupart des copropriétaires surplombant leur
bien, en vue de les voir condamner a leur indemniser les
conséquences des entrées d'eaux qu'ils ont subies a la suite d'une
succession de dégits des eaux survenus depuis le mois d’octobre
2017 et successivement.

Cette procédure au fond fait suite & une ordonnance de référe
ayant désignée un expert judiciaire en la personne de Monsieur
RASTAGNO, dont les conclusions ne mettent pas en cause le
syndicat des copropriétaires.

Celui-ci précise que les désordres proviennent des suites des
engorgements successifs du collecteur d’eaux usées dans les
combles qui a été créé sans aucune autorisation du syndicat des
copropriétaires, qui plus est mal exécutés (pente nulle, voire
contrepente) provoquant un refoulement de I’eau d’une des salles
de bains et inondant "appartement sous-jacent.

I’adversaire souhaite imposer au tribunal la notion de « collecteur
dPeaux  usées partie  commune» que nous combattons
vigoureusement puisque ce réseau, qu’il faut considérer comme
purement privatif, n’a jamais éte autorisé par le syndicat des
copropriétaires et n’a pas été exécuté dans les regles de [Mart.

Membre d une association agréde, acceptant & ce titre le réglement des honoraires par chéques
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Nous avons conclu au débouté pur et simple de toutes les prétentions émises par la SCI
MIAMI et Madame CZARIK et demandé leur condamnation reconventionnelle &
|"égard du maintien dans la procédure du syndicat des copropriétaires qui n’est pas du
tout justifié.

Cette affaire sera évoquée a I'audience de mise en état du 4 avril prochain et fera
I'objet vraisemblablement dune fixation d'ici la fin de cette année pour étre examinée
par le tribunal.

Je reste & votre disposition pour toute information complémentaire qui vous serait utile

Je vous prie d"agréer. Cher Monsieur, I’expression de mes sentiments les meilleurs.

Nicolas DONNANTUONI
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ASSIGNATION

Drevant le Tribunal judiciaire de NICE

5 w
LAN DEUX MILLE VINGT ET LE U\ x”ﬁ st C(/!‘ﬁ) -

A LA REQUETE DE :

- La société « SCI NICE-MIAMI », Société Civile Immobiliére au capital de 100 euros,
dont le siége social est situé & Lingolsheim (67380), 29 ruc. d’Alsace, immatriculée au
RCS de Strasbourg Tl sous le numéro 453 212 094, prise en la personne de son

représentant légal domicilié en ceite gualité audit siege ;

-  Madame Fleonore Victoria CZARIK, née le 18/11/1982 a Strasbourg (67000), de
nationalité frangaise, psychologue 2 Nice, et Doctorante, demeurant 16 bis avenue

Georges Clémenceau, 06000 Nice ;

Ayant pour Avocat Matire Hélena SAPIRA, du Barreau de Grasse, demeurant 14 rue Sadi
Carnot 06600 Antibes. Tel : 0 965 251 176 - Fax : 04 93 94 59 14, Case palais G323. Mail :

helenasagira@ivalwo fy

Oui se constitue sur la présente assignation et ses suites, et chez lequel il est fait élection de
=3

domiicile pour les besoins de la présente procédure.

agemam, R e
Aoy, 5L UUsThme

AT HUISSIER DE JUSTICE SOUSSIGNE ;: it

DONNE ASSIGNATION A ;

1- Le Syndicat des copropriétaires de la résidence dénommée « Villa des fleurs », sise @
Nice (06000), 16 bis avenue Georges Clémencean, pris en la personne de son syndic en
exercice le cabinet Tabouni-Fonciére nigoise, Société par actions siunplifiée dont la
dénomination légale est « Société de gérance du cabinet Taboni », immatriculée au RCS de
Nice sous le n® 342 480 076, dont le sidge social est 42, rue Trachel, 06000 Nige, prise en la
personne de son représentant légal domicilié en cette qualité audit sidge.

OUETANT ET PARLANT A
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2- La Compagnie d'Assurances AXA, société anonyme dont le sidge social est 3 Nanterre
(92000), 313 Terrasses de I’ Arche, prise en la personne de son représentant légal en exercice
demeurant et domicilié en cette qualité audit sidge, assureur du syndicat de copropriétaires
« Villa des fleurs ».

OU ETANT ET PARLANT A F77 700 #ipaid

3- La société « petites locations », Sarl unipersonnelle immatriculée au RCS de Nice sous fe n°
521 414 276, dont le sitge social était 28 rue Philippe Adreani, 066100 Nice, et est
aujourd’hui fixé au domicile du représentant 1égal de la société, Mme Isabelle COLOMB, 89
Promenade des Anglais 06000 Nice, conformément 2 Pariicle L 641-¢ 1 du Code de
commerce, prise en la personne de son représentant légal en exercice Isabelle COLOMB ;

OU ETANT ET PARLANT A . g ;

4- La société Btsg?, société par action simplifiée immatriculée au RCS de Nice sous le auméro
800 993 412, ayant son siége social 51 rue Maréchal Joffre 06000 Nice, prise en la personte
de Maitre Denis Gasnier et en sa qualité de liquidateur judiciaire de la société PETITES
LOCATIONS selon jugement du 26 février 2020,

OU ETANT ET PARLANT A

$- Madame Elena Courtois et Monsieur Nicolas Viguier, demeurant ensemble 33 chemin du
Dionel, La Sousta, 06670 COLOMARS.

OU ETANTET PARLANT A ;. -~ 5ot g

6~ La caisse régionale de Crédit Agricole Mutuel Provence Cbte d'Azur - Service
Assurances PACIFICA, Société civile coopérative immatriculée sous le n® SIRET
415 176 072 00015, domt le siége social est Avenue Paul Aréne, 83300 DRAGUIGNAN
CEDEX prise en la personne de son représentant 1égal en exercice demeurant et domicilié en
cette qualité audit siége, assureur de Madame Elena Courtois et Monsieur Nicolas Viguier.

OU ETANT ET PARLANT A . - E

7- Monsieur Vincent Baron-Barelli, domeurant 3 rue centrale, 06300 Nice.

OUETANT ET PARLANT A

8- La Compagnie GAN ASSURANCES, SA immatriculée au RCS de Paris soug le o°
542 063 797, dont le siége social est 8 ruc d’ Astorg, 75008 Paris, prise en la personne de son
représentant [¢gal domicilié en cette qualité audit sidge, assureur de Madame Czarik.

QU ETANT ET PARLANT A
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9. La société de gérance du cabinet TABONI, Société par Actions Simplifi¢ immatriculée au
Registre du commerce et des sociétés de Nice, dont le n® SIRET est 342 480 076 00021, dont
le siege social est 42 rue Trachel, 06000 Nice, prise en la personne de son président en
exarcice Monsieur Plerre TABONL

OUETANT ET PARLANT A S

10-La société MAAF ASSURANCES, Société immatriculée sous le n® SIRET 781423280
0010, dont le si¢ge social est CHABAN, 79180 CHAURAY, prise en la personne de son
représentant légal en exerciee demeurant et domicilié en cette qualité audit siége, assureur de
Monsieur Vincent Baron-Barelli.

OU ETANT ET PARLANT A

LES INFORMANT :

Dravoir & comparaitre par-devant Messicurs les Présidents et Juges composant le Tribunal
judiciaire de NICE, siégeant au Palais de Justice, sis Place du Palais, Palais de Justice, 06000
NICE,

Par ministére d'avocat constitué dans les quinze jours de la date indiquée en téte du présent acte,
sons réserve d'un allongement dudit délai en raison de la distance, conformément aux articles
643 et 644 du Code de procédure civile.

TRES IMPORTANT
Dans un délai de QUINZE JOURS, & compier de la date du présent acte, vous &tes teni{es) de

constituer avocat pour étre représenté{cs) devant ce tribural.

A défaut yous vous exposez a ce qu'un jugement ne soit rendu contre vous sur les seuls éléments
{ournis par volre(vos) adversaira(s).

- 11 vous est rappelé les dispositions suivantes, tirées de la loi n° 71-1130 du 31 décembre 1971
portant réforme de certaines professions judiciaires et juridigues, et qui sont ici applicables :

Art. 5 : « Les avocats exercent lewr ministére ei pewvent plaider sans limitation tervitoriale
devant toutes les juridictions et organismes Juridictionnels ou disciplinaires, sous les réserves
prévues & larticle 4.

Iis pewvent postuler devant l'ensemble des tribunaux judiciaives du ressort de cour dappel dans
lequel ils ont éiabli leur résidence professionnelle et devant ladite cour d'aopel.
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Par dérogation au deuxiéme alinéa, les avocats ne peuvent postuler devant un autre tribunal que
celui quprés duguel est dtablie leur résidence professionnelle ni dans le cadre des procédures de
saisie immobiliére, de partage et de liciiation, ni au titre de 'aide Juridictionnelle, ni dans des
instances dans lesquelles ils ve seraient pas maitres de | ‘affaire churgés également dassurer la
plaidoivie. »

- L vous est par ailleurs rappelé les articles suivants du code de procédure civile :
Art. 641 1 « Lorsqu'un délai est exprimé en jours, celui de l'acte, de {'événement, de la décision

ou de la notification qui le fait couriy ne compte pas.
Lorsqu'un délai est exprimé en mois ou en années, ce délai expire le jour du dernier mois ou de

la dernitre année qui porte le méme quantiome que le jour de | ‘acte, de 'événement, de ln
: J

décision ou de la notification qui fait courir le délai. A défant d'un quantiéme identique, le délai
expire le dernier jour du mois,

Lorsqu'un délai est exprimé en mois et en jours, les mois sont d'abord décompiés, puis les
Jours. »

Art. 642 1 « Tout délai expire le dernier jour & vingt-quaire heures.
Le délai qui expirevait novmalement un samedi, un dimanche ou un Jour férié ou chémé est
prorogé jusqu'au premier jour owvrable suivant: »

Art. 642-1: « Les dispositions des articles 640 & 642 sont également applicables aux ddlais
dans lesquels les inscriptions et autres formolités de publicité dotvent étre opérées, »

Art. 643 1 « Lorsque la demande est portée devant une Juridiction qui a son siége en France
métropolitaine, les déluis de comparution, d'appel, d'opposition, de tierce opposition dans
I'hypothése prévue & l'article 586 alindu 3, de recours en vévision et de pourvoi en cassation sont

augmentés de :

1. Un mois pour les personmes gui demeurent en Guadeloupe, en Guyane, d la Martinique, & La
Réunion. G Mayotte, & Saint-Barthélemy, & Saint-Martin, ;S'ezinerierr&ei—.quueIon, en
Polynéisie francaise, dans les fles Wallis ot Futuna, en Nouvelle-Calédonie et dans les Terves
australes et anRIaretigues frangaives ;

2. Deux mois pour celles qui demeurent i I'étranger. »

Art. 644 : «Lorsgue la demande est portée devant une Juridiction qui a son siége en
Guadeloupe, en Guyane, a lu Martinique, & La Réunion, & Mayotte, a Suint-Barthélemy, & Saini-
Martin, & Saint-Pierre-et-Miguelon et dans les tles Wallis et Futuna, les délais de comparution,
dappel. d'opposition de lierce opposition dans 1 ‘hypothise prévue & larticle 586 alinéu 3, et de
recours en révision sont augmentés d'un mois pour les personnes qui ne demeureni pas dans la
collectivité territoriale dans le ressort de laquelle o juridiction a son siege et de deux mois pour
les personnes qui demeurent & I'étranger: »

- Les personnes dont les ressources sont insuffisantes peuvent, si elles remplissent les conditions
prévues par la loi n° 91-647 du 10 juillet 1991 sur I'aide juridique, bénéficier d'une aide
juridictionnelle. Elles doivent, pour demander cette aide, s'adresser au bureau d'aide
Juridictionnelle établi au si¢ge da wibunal judiciaire de leur domicile.



- 1l est enfin indigué, en application de [article 752 du code de procédure civile, que les
demandeurs pe sont pas d’accord pour que la procédure se déroule sans audience ¢n application
de Tarticle L. 212-5-1 du code-de Vorganisation judiciaire,

- Les piéces sur lesquelles la demande est fondée sont indiquées en fin d”acte selon bordereau
anhexé,

PLAISE AU TRIBUNAL

I~ Les faits de Pespice :

La SCI Nice-Miami est propriétaire, sélon acte authentique du 30 novembre 2007 (PJ 1) d'un
appartement situé au 4em étage d'un immeuble collectif sis au 16 bis avenue Georges
Clémenceau & Nice (06000), constituant le 10t n®12 de la coproptité, situé au 4em éfage de cette
coproprigté.

Madame Eleonore Czarik est actionnaire de cette SCI familiale, et occupante du bien immobilier,
gui constitue son domicile.

Cette résidence, dénommeée « Villa des fleurs », est soumis & la copropriété des immeubles batis
et fait "objet d’un Reéglement de copropriéié rédigé le 9 octobre 1946 (PJ 2),

L’appartement de la requérante (au 4em étage) est situé sous des chambres anciennement dites
« de bonne » transformées en logement sans autorisation aucune (an Sem ¢tage).

Les canalisations de ces chambres ont fait objet de « bricolages» ¢t de raccordements sans
aucune aatorisation ni du syndic, ni de 1" Assembiée Géndrale de la copropriété. Des sanitaires,
douches, cuisines, ont été installées :

- l.a chambre de Monsieur Vincent-Barrelli {ransformée en logement
constitue le lot n® 17 de la copropriéts ;

- La chambre de la société Petites Locations transformée en logement
constitue le lotn° 21 de la copropriéeé ;

- Les chambres de Monsieur Viguler et Madame Courtols réunies et
transformées en logement constituent les lots n® 22 et 23 de la
copropriété ;

Une canalisation inadaptée, mal congue et défectucnse récupérait les eaux vannes et les
eauy usées de deux chambres du Sem étage, celle de la société Petites Liocations d’une part,
et celle de Mr Vicuier et de Mme Courtois d’autre part.

Cette canalisation traversait les combles (parties communes), ot elle était localisée.
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Descriptions des désordres avant Usxpertise judiciaire ¢

- Bon d&’intervention de ia sociétd AADS du 30/08/2017 (PJ 5) ;

Cette société intervenait en urgence le 30/08/2017 dans la nuit suite & un trés gros dégt des
eaux. Elle constatait un dégorgement eaux usées, et réalisait un eurage des canalisations
« dans le grenier & partiv de Pappartement de Mr Rocceti » (société Petites Locations).

Elle concluait : « i faut intervenir er urgence sur la canalisation qui passe dans le grenier ;
modification des condes, .....de débouchage long + passage caméra pour vérification ».

- Procés-verbal de constatations relatives aux causes et circonstances et 3
Pévaluation des dommages. suite 4 une réunion coniradictoire du
18/16/2817 du cabinet ELEX, mandaté par le GAN. assureur deé Mme

Czarile (P1 6)

«(...) Le 30/08/2017. des écoulements d'eau importanis se sont produits depuis ]'éiage supérieur
occasionnunt des dommages dans I'appartement Czarik. La Ste AADS est intervenue pour le
compte du syndic pour réaliser un dégorgement de canalisation d’évncuntion i partir des
locaux de Mr Rocceti Sarl Petites Locations.

Un engorgement de la canalisation collective d’évacuation des eaux usées de Uimmeuble o5t &
{'origine du sinistre avec vefoulement par les appareils sanitaires des locaux du Sem diage. »

- Deux letires recommanddes envovées par le syndic 3 M. Vieuier et Mme
Courtois d'une part. et & la société Petites Locations d’autre part, le 5
septembre 2017, aprés le sinistrs du 30 aofit 2017 (P 40) ;

« En notre gualité de syndic de la copropriéié citée en véférence, nous portons & volre
connaissance, qu’une nowvelle fois, une nise en charge du collectenr de vorre chambre de bonne
a été déplorée. Une nowvelle fois, cette situation a engendré un dégir des eauwx dans
Pappartement sous-jacent, et i ce jour, votre responsabilité ne fait pins aucun doute dans le
cadre de cey sinistres déglts des eaux a répétition. {...)

Cette évacuation étant uniquemeni privative compte fenu que cette dernidre ne collecte que
deux chambres de bonnes, il vous appartient d’intervenir conjoinfement avec le second
propriétaire concerné ef celi dés le requ de lu présente ».

- Compte rendu de visite de Monsieur Philippe Palazzoli. plombigr de la
copropriétd, du 24/112017 (P11 ;

« 4 la demande de Monsieur Crarik, je vous informe étrve intervenu powr un contrile des
évacuations dans les combles de la copropriété le 24/1172017 suite aux divers interventions
récemment réalisées sur les évacuations des mansardes VIGUIER et PETITES LOCATIONS,
ofité Sud/Ouest.



Je vous informe lors de ce contrdle avoir constaié que des travaux ont &€ réulisés sur la partie
& Popposée cbté Nord/Ouest per lo modification d'un tuyan dévocuation du WC de Ia
mansarde BARON/BARELLY générant une vontre pente sur les dvacuations de Ia vidange des
mansqrdes de gauche.

Cette contre-pente pouvant créer & terme une obstruction de ln colonne d’évacuation des WC
VIGUIER et PETITES LOCATIONS, entrainant & nowvean Uinondation du plancher des
combles et du plafond de Mr CZARIK ».

- Rapport du 15/01/2018 de Monsieur Peltier, société Eurexo. expert
mandaié par la compagnie AXA, assureur de la copropriéié (PJ 8) :

L’expert mandalé par AXA, I'assureur de la copropriété, €erivait a M. Taboni le syndic le 15
janvier 2018 :

« Selori les informations recueillies sur place et selon le-rapport AADS intervenue poiw le curage
suife au sinistre du 30/08/2017, # est impdratif de vérifier les canalisations d’évacuation
privative et commune gqui passent dans les combles car les engorgements sont vécurrents.

Nous notons également que la canalisation privative d’évacuation des eaux usées appartenant &
la SCIPRTITES LOCATIONS dispose d'une pente trés jaible avec beaucoup de coudes....Ce qui
risque de provoquer des engorgements privatifs . Par ailleurs, nous notons également que dans
cet appartement, le bac & douche dispose d'un relevé trop faible ce qui peut provoguer des
débordements et des infiltrations chez Mme Czarik ».

- Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendiisky) du 28/03/2018 (PJ
9

1expert Mendjisky indiguait dans ce rapport

« D’aprés les déclarations qui nous 1é jaites, les documents présentés et nos constations sur les
lieux du sinistres, les embellisserments, les purties immobiliéves ei le mubilier de Dappartement
de notre mandant ont 618 endommagés par des infiltrations d’eaux provenant d'un
engorgement de la canalisation descendante d’évacuation des eawux usées des studettes
aménagées au dernier dtage de la copropriété suite & des branchements de canalisation non
conformes prisentant de nombreuses irrégnlarités,

Swr les lieux des désordres, le 4/12/2017, en présence de Mademoiselle Czarik, nous avons
constaté In matérialisé de ces derniers.

La responsabifité de la copropriété est engagée comme celle des propriétaires des chambres de
bonne situdes au Sem diage de la copropriéié, transformées en studettes avec branchements
d’arrivée d’eau ef d’évacuation des eaux usées. (...}

Les Experts présents onf constaté les irrégularités et différents branchements au niveau des
combies de la copropriété, dany les parties comnuines. (...}
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Les branchements d 'évacnation des eaux usées opérés par lu SCI PETITES LOCATIONS ne sont
pas conformes et entrainent des engorgements par le manque de pente et les nombreux coudes.

Par ailleurs il est impératif de vérifier les canalisations d’évacuations privatives et communes
ainsi que la colonne descendante des equx usées ».

- Facture de [a société Azur Protect Dépannage du 11/09/2018 (PJ 10) :

Suite 2 un important dégdt des eaux, la requérante devait faire appe! pendant la nuit du
11/09/2018 & la société Azur Protect Dépannage. qui indique, dans sa facture du 11/09/2018 d’un
montant de 2 266 curos (payés par la requérante et non remboursé ni par le syndic, ni par les
assureurs)

« Refoulement EU aui niveau des combles Sem élage (...) arvét de fuite d'ean, dégorgement au
Sfuret. Colonne EU bouchde : prévoir remplacement colonne EU fubsence de pente n

- SMS de Madame Isabelle Colomb & Madame Eléonore Crarik du 28
octobre 2018 (PJ 41) ;

« Oui le bac & douche débordait car comme déia expliqué quand la canglisation se bouche &
I'étage du Sem étage (@ la zone du grenier que vous connaissez tris bien 1) la premiere sortie
plus basse est notre douche.

Ce n'est pas un probléme dee douche, ce n'est pas un probléme de we mais un probiéme de
tuyan fordu dons le grenier !

Meme si vous commencez une procédure contre nous 'expert du tribunial dira ce qui'on vous
dit.

Et si vous perdez ln procédure nous vous saisirons | appartement de votre pere ! »

- Constat du 30/10/2018, Maitre Pierre-Marie Molleville, huissier de
Justice associé 4 Nice (PJ 11):

Dans un procés-verbal de constat du 30/10/2018 (PJ 11) des photographies établissent
Pexistence d'une « boule d’eau» au plafond de la cuisine; il convient de présiser qu'un
« plafond tendu » Barrisol a €t¢ installé dans I'appartement de la requérante, plafond qui a pour
caractéristique de retenir "eau (dans une certaine mesure), en cas de dégat des eaux, s’agissant
d’un type de plafond constitué d'un matériau PVC thermo-extensible.

En cas de dégt des eaux, il peut arriver deux choses : soit Ieau est retenue et forme « une
boule », un réservoir d’eaux usdes ; la requérante appetle alors la société Barrisol qui vient ouvrir
la teile pour laisser 'sau s’écouler ; soit la pression est trop forte et provoque la chute du
plafond tendu. Clest ce qui est arrivé le 11/09/2018 ...

Ces plafonds « Barrisol» sont done devenus des récupérateurs particls des caux usées
malodorantes ; les ecaux rvetenues se concentrent et deviennent de véritables « bombes
aquatiques ». La requérante se voit dans Pobligation, pour des raisons de salubrité, de changer
ses plafonds pratiquement tous les ans.
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~  Raoport du 15/131/2018 du cabinet Elex mandaté par Gan assurances,
assureur de madame Crarik (PJ 13):

Ce rapport finalisé le 15/11/201 8 faisait suite au sinistre du 10/04/2018,

L expert rappelle que des réunions d’expertise contradictoires onl cu lieu les 25/05/2018,
30/07/2018 et 05/10/2018.

il indique dans 1a rubrique « circonstances constatées » : « Le [0/04/2018, un sinistre dégds des

eaux provenant de 'appartement sus-jacent a occasionné des dommages sur les embellissements
de sa cuisine. »

1l indique dags la rubrique « circonsiances constatées » : « selon les éléments recueillis, Porigine
de ces entrées est un engorgement de canalisation des enux usées desservant les chambres de
bonnes du cinquidme et dernier Sage de Pimmeuble. L'engorgement aqurait enfrainé un
refoulement par les appareils sanitaires de [Dappartement de la SARL PETITES
LOCATIONS, donné en location @ M. N'DOUR ».

il indique : « recours conventionnel, la convention CIDE COP est applicable, avec une origine
collective (art.5.233). »

L’expert conclut qu’il n’apergoit pas de réserves particulidres de prise en charge, et qu’un second
engorgement est survenu le 11/09/2018, dont Porigine serait similaire. Il indique que P'assurée a
a cette occasion engagé des frais d’investigation et de curage de la colonne pour un montant de
2060 €TTC.

Notons que ia compagnie GAN a refusé de prendre en charge ces frais, tout comme elle
refuse de prendre en charge les frais de justice et d’expertise judiciaire, prétendant qu’il
appartient & Uassuré de fes avancer (Pd 3}

»  Facture de la socidétd AGUA du 12/11/72018 avec deseription des
désordres, des problémes, et préconisations (PJ 12)

« J'ai constaié sur le plafond du salon ainsi que celui de la cuisine une grosse fuite due & une
smanvaise canalisation, traversant les combles, qui récupére les eaux vannes ainsi que les eanx

usées dans le méme tuyau de deux apportements différents. Plusieurs problémes ont été vus sur
place ;

. Le tupau esi sous dimensionné {diamétre 80 au liva de 100},

. Le tuyau est en contre pente, d’oti la manvaise évycuation.

. Le tuyau & frop de piguage ce qui proveque un bouchon avec le temps.

. Le tupau est trop viewx ce qui provogue une fuite chez madame czarik (le joint ou la colle ne
doivent plus étre étanche correctement,

Je conseille aux responsables de bien vouloir, supprimé ce tuyau el de le remettre aux normes
afin que le probleme s’arréte, »
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~  Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendjisky) du 26/11/2018 (PJ
14)

L'expert amiable mandaté par Madame Czarik conclut aux responsabilités respectives de la
copropriété ef des propriétaires des chambres,

- Assionation en référé exnertise :

Le dernier sinistre avant Passignation en référé (déliveée aux défendeurs début décembre 2018)
date-du 12/11/2018 (PJ 25 et 16)

Auparavant, la concluante a eu & déplorer un sinistre le 27/10/2017 (PJ 19), un sinistre le
11/09/2018 (PJ 10, 24), effondrement du plafond gorgé d’eaux sales pendant la nuit), un sinistre
le 10/04/2018 (PJ 13, 22 et 23) un sinistre le 30/08/2017, trombes d’eau ayant nécessité
intervention des pompiers (PJ 5, 6,7, 8, 9, et 20).

La situation devint intolérable du fait des problémes d’odeurs, de salubrité, et du traumatisme
psychologique résultant de cette situation d’alerte permanente (voir le certificat médical du
15/10/2018 P 17).

Estimant que ces sinistres trouvaient leur origine 2 la fois dans des parties privatives et dans
des parties communes de I'immeuble, dis lors que ies canalisations de plusieurs lots se
rejoignaient dans une canalisation commune dans une partie commune, & savoir le petit local
sous les combles, les requérants ont alerté le syndic, qui a refusé d"agir pour voir reconnaitre
Porigine des désordres et les responsabilités.

Les requérants mettaient en demeure le syndic d’agir, par lettre recommandée en date du 9
novembre 2018 (PJ 16).

Ce dernier refusait expressément de faire diligence par courrier en date du 21 novembre 2018
(PJ 18).

C'est dans ce contexte que les requérants ont saisi le juge des référés pour voir désigner un
expert.

Par Ordonnance de référé en date du 27 décembre 2018 (PJ 29), Ie juge des référés du Tribunal
Judiciaire de Nice a nommé Monsieur Serge Rostagno en qualité d’expert.

Les dépens et les frais d"expertise ont £t6 provisoirement laissés A la charge des requérants,
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Les partics mises en cause !

- La Compagnie GAN ASSURANCES est Passureur de la requérante
Madame Czarik {(PT 3), qui a refusé la prise en charge des frais
4 expertise ;

- La Compagnic d'Assurances AXA est I'assureur du syndicat de
copropriétaires ¢ Villa des fleurs » ;

- La caisse régionale de Crédit Agricole Mutuel Provence Cote d'Azur -
Service Assurances PACITICA, est "assureur de Madame Elena Courtois
et Monsteur Nicolas Viguier ;

~ La Compagnie d'Assurances MAAF est 'assureur de Monsieur Vincent
Baron Barelli ;

- La sociéts Petites Locations n’a jamais fait intervenir son assureur.

Elle a fait Pobjet, par ailleurs, d'une procédure de redressement judiciaire, et la sociéié SCP
Bisg?® prise en la personne de Maltre Denis Gasnier, a 6té désigné es qualité de mandataire
judiciaire de la société « petites locations » par jugement d’ouverture d’ume procédure de
redressement judiciaire du 8 juin 2017 (PJ 4).

La liquidation judiciaire de la société Petites Locations a été prononcée par jugement du 26
février 2020, la société SCP Bisg? prise en la personne de Mafitre Denis Gasnier, ayant été
4signé en qualité de liquidateur,

Les canalisations des chambres d’ol proviennent les désordres ont fait {"objet de « bricolages »
ot de raccordements sans aucune autorisation ni du syndic, ni de I’Assemblée Générale de la
copropriété, et d’installation de sanitaires, douches, et cuisines, sans autorisation, et sans
respecter les régles de Part.

il s’agit des chambres suivantes :

- La chambre de Monsieur Vincent-Barrelli transformée en logement
constitue Iz lot n° 17 de Ia copropriété ;

- La chambre de la société Petites Locations iransformée en logement
constitue le lof n° 21 de la copropriété ;

- Les chambres de Monsieur Viguier et Madame Courtols réunies et
transformées en logement constifuent les lots n® 22 et 23 de la
copropriéid
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II- Les désordres ef Vexpertise judiciaire de Monsieur Serge Rostagno :

Mongsieur Serge Rostagno a déposé son rapport d’expertise le 28 janvier 2020 (PJ 30).

- Iravaux réalisés sans autorisation en cours d’expertise :

Il convient de noter que quelques semaines avant Pexpertise, le 12 novembre 2018, Mme
Courtois et M. Viguier, propriétaires de la « studette » correspondant 4 Ia réunion des lots n%22 et
23 de la copropriéts, ont encote modifié les canalisations sans aucune autorisation, et qu’ils ont
installé un sanibtoyeur dans leur chambre,

Quant 2 la société Petites Locations, ¢’est en cours d’expertise, en juin 2019, sans autorisation ni
de Pexpert judiciaire, ni du syndic de la copropriété, ni de "autorité sanitaire compétente, qu’elle
s’est arrogée le droit de modifier ses installations sanitaires et d'installer un sanibroyeur dans sa
« studette » (alors que I’expertise était en cours depuis 5 mois o 1

- Preuve d’achat du sanibroyeur du 9/05/2019 (PJ 6)

- Dire de Pavocat de la société Petites Locations du 16/09/2019
reconnaissant Dinstallation du sanibroyeur par ses clients en cours
d*expertise (P 7)

- Note de I'expert judiciaire aux parties du 19 juin 2019 dans laquelle
Pexpert indique avoir éié informé le 17 juin par M. Roceetti {Société
Petites Locations) de ["installation d’un sanibroyeur (PJ 8, et page 40 du
rapport d’expertise)

Ces aménagements ont été réalisés sans autorisation, par des non-professionnels, sans assurance,
comme reconnu en cours &’expertise.

A la suite de ces installations, en cours d'expertise, un nouveau sinistre est survenu le-9
aoiit 2019 a partir de 13 h 30 jusqu’au samedi 10 acit (PJ 31).

C'est dans ce cadre que Pexpett judiciaire a préconisé la dépose de ces amdépagements, ou A
defaut I'instatlation d’un complexe étanche pour éviter que les eaux usées ne s’écoulent chez les
requérants situés en dessous, et le colt des travaux a &6 chiffré (voir les conclusions expertales
ci-dessous).
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- Conclusions de Pexpertise judiciaire : voir pages 80 et 81 du Rapport
d’expertise {udicigire, PJ 36

& ~-10-CONCLUSIONS GENERALES DE L’EXPERT :

« Aprés avoir fait loutes les investigations lechniquement possibles actuellement, I'Expert en
vient & la conclysion suivanie :

Les désordres que subir lappartement de Mme (ZARIK, praviennent des suites des
engorgements successifs du collecteur d'eatix usées dans les combles, qui ont créé (en aulre) un

débordement du veceveur de la douche de la solle d'eau de Vappartement de la SARL PETITES
LOCATIONS.

- En premier lieu, 'Expert a constaté que le diametre du collecteur (hovizowtal dans les
combles) est d'un diaméire de 75 millimétres, bien inférieur au diamétre de sortie de cuvette du
toilette, qui est lui de 100 millimétres de diamétre.Ce qui réduit le passage de leau et des
matieres. Cette conduite ne comporte que quelques colliers de support, en nombre insuffisant
pour maintenir les pentes du collecteur. Ce diamétre n ‘est pas adapté pour ce iype d'installation,
é savoir qu'en plus du toilette, dans la salle d'eau se frouve un lavabo et dons la piéce principale
un évier. Cette installation n'est pas conforme aux régles de l'art et aux normes NF et DTU 60.1

- Les divers passages de la caméra vidéo dans les collecteurs {horizontaux dans les combles) ont
révélé que les résecaux comporiaient des pentes nuiles voire des contre-pentes importanies sur
plusieirs secteurs:

Les secteurs qui concernent les préjudices de l'appartement de Mme CZARIK sont: le collecteur
(Voir schéma zone n°l) qui est issu des sanitaires du studio de lu SARL PETITES LOCATIONS
et le collectenr (Voir schéma zone n°4) qui récupére les eaux des saniiaires du studio de la SARL
PETITES LOCATIONS, ainsi que du studio de M. BARON-BARELLL

Ces deux parties de collecteurs sont en penie nulle voire en contre-pente importante, ce qui a
pour effet que lorsque I'un des collecteurs se bouche, l'eau sale refoule dans la salle d'eau de la
S PETITES LOCATIONS et inonde 'appartement de Mme CZARIK.

- Le passage de la caméra vidéo dans les colonnes (verticales) w'a pas indigué de défaut
apparent qui pourrait provoquer les désordres invoqués par Mme CZARIK,

- VExpert a constaté que les vidanges de la salle dleau et de la cuisine du studio de M. Mme
VIGUIER-COURTOIS se déversent dans la colonne commune dans les combles c6ié fagade sud
et contre leur cuisine.

Les réseaux d'eawx usées visibles dans les combles du Se éiage, appuraissent ‘G I'Expert plus
récents que l'ensemble du bdtiment. En effet ces réseaux sont en tube PVC (polychiorure de
vinyle). Ce type de matéviau n'est unlisé dans le bétimeni qu'aprés 1975 (approximativement).
Or, le bétimeni parait bien plus ancien.

Ces fravaux ont 816 réulisés bien oprés la consiructions du bdtiment el sans aucune autorisation
suivant les piéces que I'Expert a obteni ou cours de sa mission.
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Les solutions donndes pay UExpert pour remédier aux désordres actuels ef ¢ venir sergient d e:

~ Soit déposer tous les réseaux d’eaux of les sanitaires dans les studettes du e étage. Cette
solution résoudrait tous les problemes d’eaux sanitaires et degux usdes.

- 8oit de faire poser des étanchéités sur les sols el d’obtenir les autorisations des services
compétents, pour les studettes qui possédent des sanitaives oy des points d'eqy avec un
dispositif de désagrégation et d’évacuation des matitres fécales, type broyeur.

Cette solution permettrait de conserver les sanitaires dovs les studetles, mais avec un cout
Sinancier plus importan: pour les propriétaives. Il est bien évidant qu il n'est pas utile de fuire
poser des étanchéités dans les loccu qui ne possédent pas de points d'eau.

Une imporiante contre-pente a $t6 constatée sur la partie du collectewr {Voir schéma zone n°3)
qui est issu des sanitaires du studio M, BARON-BARELLI mais celle-ci ne peut étre la cause des
sinistres dans Fappartement de Mme CZARIK L appartement de M. BARON-BARELLI ne
comporie pas de broyeur powr évacuer les eaux sales de ces saniteires. Ces eaux s ‘évacuent par
Zravitation (pente vers la colonne commue). Le fait de surélever le receveur de Ju douchg et de
meltre en conformité les réseaux d'eaw usée dons | ‘appartement et dans les combles {pentes,
supporis de conduite, raccordements e auiorisations diverses conformes aux régles de Iart et
DTUY, n'impliguerait pas | obligation de poser une dtanchéité sur les Dparties horizoniales de
"appartement. »

C’est en I'état que les requérants ont saist votre T ribunal, devant le refus des différentes parties
de se eépartir les frais d'expertise, et de mette spontanément en euvre les mesures préconisées
par I"expert pour éviter tout nouveau désordre.

HI- Les demandes :

Les requérants sollicitent d’une part la mise en ceuvre des solutions préconisées par Pexpert
Judiciaire, ce qui se traduit par une demande de condamnation sous astreinte 4 des obligations de
faire.

Ils sollicitent égaiement la condamnation in solidum des défendeurs 4 leur payer les frais

engages pour Pexpertise judiciaire, outre les frais de Justice, ¢t les préjudices subis 2 hauteur des
evaluations de 1'expert.
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1- Les oblipations de faire sous astreinies ;

Rappelons les conclusions de Monsieur UExpert judiciaire Serge Rostagno (voir pages 80 et 81
du Rapport d’expertise judiciaire, PJ 30) 1

« Les solutions données par FExpert pour remédier aux désordres gctuels et & venir seraient
de:

- Soit déposer tous les réseaux d’eaux et les sanitaires dans les studeties du Se dtage, Cette
solution résoudrait tous les problémes d’eaux sanitaires ef d’eaux usées.

~ Soit de faire poser des étanchéitds sur les sols et d’obtenir les autorisations des services
compétents, pour les sindettes qui possédent des sunitaires ou des points d’eau avec un
dispositif de désagrégation et d’évacuation des matiéres fécales, type broyenr. »

A- A ftitre prineipal. et afin d’éviter toul nouveau sinistre, ordonaer la dépose de tous les
réseaux d’eaux et les sapitaires dans les studettes du Se étage, sous astreinte de 1 000
euros par jour de retard et par infraciion constatée 15 jours uprés la signification du
iugement & ntervenir,

Cette solution est explicitée par Pexpert judiciaire en page 41 de son rapport (PJ 30)

« - La premiére solution se trouve éire lu plus radicale. Eile consiste d la dépose de tous les
sanitaires, de tous les réseaix d’eau ef points d’eau dans les studios du 5éme étage, ponr
revenir dux « chambres » comme previ & Uorigine de {a construction du bitiment, avec un
point d’equ et un loilette & Uétage, suivant le réglement de la copropridté en page 13, pidee n°
16, les phiotos du point d’cau, pitce n°l17 et au dire n° 1 de Me DONNANTUONL. »

En premier lieu, rappelons que ces travaux et transformations ont été réalisées sans autorisation,
et qu’ils ne respectent pas les régles de Part. Ils sont done illicites.

En second liey, il a é1¢ démontré qu'aucune des propriétaires des chambres du Sem ¢tage n'a fait
diligence pour arréter les désordres; aucun n'a proposé ou accepté de partager les frais
d’expertise judiciaire.

Chague propriétaire des chambres transformées renvoie la responsabilité sur les autres ot s¢
dédouane de sa propre responsabilité,

In fine, les nuisances et dégradations sont subis par les requérants, qui se sont vus contraints
d’engager des frais substantiels pour voir remédier 4 des travaux illicites réalisés sans respecier
ni la véglementation en vigueur, ni les régles de Part.
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Au regard d'une telle désinvolture et d’une telle attitude, et compte tenu des conclusions
expertales, seule la dépose de tous les réseaux d’eaux ef les sanitaires dans les studettes du Se
dtage serait de nature & résoudre définitivement tous les problémes d’eaux sanitaires et'd’eaux.
usées,

C'est la 1% solution préconisée par Pexpert, an regard du fait quw’il n’existe pas de solution
technique viable et durable de nature & éviter tout sinistre dans |'avenir.

C’est pourquoi expert judiciaire a indiqué en second lieu qw’il.convenait en toute hypothése de
faire poser des étanchéités sur les sols, 4 titre de protection, & défaut-de pouvoir trouver une
solation technique pérenne et fiable pour éviter les sinistres provoqués par les évacuations des
eaux sanitaires et usées,

B- A titre subsidiaire, ordonner la pose d’étanchéités sur les sols des studettes du Se étage,
sous astreinfe de 1008 suros par jour de retard ef par infraction constatée 15 jours
apres ia signification da jugement 4 intervenir,

Cette solution est également explicitée par I"expert Judiciaire en page 41 de son rapport (PJ 30) :

« - La seconde solution consiste a faire poser un complexe étanche sous tous les réseaux d’cau
sanitaire, sous tous les appareils sanitaires et sur la totalité des surfaces horizontales des
studios du Séme dtage.

T est bien évident que In pause d’un complexe d'étanchéité est nécessaire uniguement dans les
locaux qui possédent un on des points d’ean. I est inutile de le Juire puser daus les auires
studettes ou dans les parties communes qui ne possédent pas de point d’ean.

Le principal intérét de faire procéder & lu pose d’un tel revétement serait qu’a la moindre fuite

d’eau accidentelle, par négligence ou par malveillance, ne puisse plus se produire de sinistre
dans les appartements inférieurs. »

Cetle demande est subsidiaire, car encore une fois, I"expert judiciaire a conclu en preraier lieu
quil n’était pas possible compte tenu de la configuration et de 1utilisation de sanibroyeurs de
garantir ["absence de désordres dans I’avenir.

Cette solution est donc destinée uniquement a réduire I’ impact des futurs sinistres ...
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2- Condampztions péeuniaives :

A~ Les frais ensavés ef le montant des préjudices :

a- Les frais engageés :

- Frais d’expertise judiciaire pavés par les requérants :

Les requérants ont payé une somme de 13 762,99 € & Monsieur Serge ROSTAGNO, expert
judiciaire (PJ 42 : facture de Monsieur Serge ROSTAGNO du 28 janvier 2020).

- Frais d’huissier pour la délivrance des assignations en référé ;

Les requérants ont payé une somme de 1 058,90 € aux huissiers de Justice compétents dans le
cadre de la procédure en référé (PJ 43 : facture des huissiers).

Cette somune n’étant pas compris dans les dépens de la présente instance, les requérants en
sollicitent le palement.

- Frais d’avocat pour le référé d'heure a heure et Pexpertise judiciaire ¢

Les requérants ont payé une somme de 8 520 € TTC € 2 leur Avocat dans le cadre de la
procédure en référé et Pexpertise judiciaire (PJ 44 : courrier récapitalant les frais payés).

b- Montant des préjudices retenu par Pexpert judiciaire

L'Expert judiciaire Monsieur Serge Rostagno a évalué le montant des préjudices subis par les
requérants 2 la somme de 14 210,15 € {page 43 du rapport d’expertise, PJ 30).

A ce jour, le montant des frais engagés et des préjudices {hors frais d*avocat et dépens de la
présente instance) s'¢léve 4 la somme de 37 552 euros, (13 762,99 + 105890 + 8520 +
14 210,15 €).

1l est demandé la condamnation in solidum des défendeurs & payer aux requérants la somme de
37 552 € en principal, augmentée des intéréts au taux légal 4 compter de 1'assignation jusqu's
parfait paiement.
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B- Les responsabilités encourues :

R e

Tous les défendeurs voient feyr responsabilité engagée dans cette affaire, ce qui justifie une
demande de condamnation in soliduy, dés lors que chacune des fautes commises aconcoury 4.la
réalisation de Pentier dommage.

a- Responsabilité professionnelle du syndic de copropriéié

Le syndic de copropriété, le cabinet TABONI, voit sa responsabilité engagée.

En effet, les requérants se sont vus contraints de payer des sommes importantes au titre des frais
d’expertise judiciaire et des frais de Justice, {qui s’élévent avec leurs préjudices & la somme de
37 552 euros) du fait de sinistres 3 répétition provenant des combles et studettes aménagés sans

autorisation au dernier étage de I’immeuble gere par le syndic Taboni (fuites d’eaux sales).
Le syndic se devait d’agir, au regard des dispositions de Particle 18 de a loi du 10 juiilet 1965 ;

« L - Indépendamment des pouviirs qui lui sont conférés par d'autres dispositions de la présente
loi ou par une délibération Spéciale de l'assemblée géndrale, le syndic est chargé, dans les
conditions qui seront éventuellement définies par le décret prévu i l'article 47 ci-dessous -

- d'assurer U'exéention des dispositions du réglement de copropriéié et des délibérations de
Uassemblée générule ;

- d'administrer U'immeuble, de pourvoir & su conservation, & sa garde et i son entretien ef, en
cas d'urgence, de fuire procéder de sa propre initiative & l'exécution de tous travaux
nécessaires d la sauvegarde de celui-ci ; {..0».

Le cabinet Taboni & déja été condarané par jugement conformé par un arrét de la Cour d’appel
d’Aix en Provence du 21 mai 2010, du fait de sa négligence, pour n’avoir rien effectuer de
concret pour remédier 4 des désordres causant des préjudices & un copropriétaire (voir 'arrét de
la 3em chambre civile de la cour de cassation du 15 novembre 2011, n°® 10-25840).

H appartenait au syndic de diligenter une action 2 Uencentre des propriétaires ayant réalisé des
fravaux sans autorisation, et de diligenter Ia procédure de référé expertise, qui aurait d’ailleurs
été prise en charge par assureur de la copropriété, d’une part parce que les sinistres trouvaient
leur origine dans des canalisations communes et privatives, et d'aulre part en vertu des
dispositions précitées.

Le syndic a reconnu par éerit en cours d’expertise que des aménagements illicites, non adaptés et
non autorisés, avaient été réalisés par des copropriétaires.

Pourtant, il n’a jamais agi pour préserver les droits des copropri€taires, et notamment ceux des
requérants,
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La responsabilité du syndic peui &tre recherchée pour faute, en raison du préjudice subl par un
oceupant de limmeuble imputable A ses carences. Dans un cas d'espéee, un syndic a &té
condamné pour ne pas avoir accompli les difigences de bon pére de famille auxquelles il était
tenu (CA Paris, 19° ch,, sect. B, 19 sept. 2002, n® 2001/04119 ; averti & plusicurs reprises de
Peffondrement du plancher haut du lot d'un copropriétaire ainsi que de ses causes {absence
d'étanchéité du bac 3 douche du copropristaire voisin), le syndic bénévole §'¢tait abstenu dagir
en 1éféré contre le copropriétaire responsable des déserdres pour faire cesser le trouble & Forigine

du pourrissement des poutres ; il n'avait pas davantage demandé une autorisation d'agir au foud
contre oe dernier,

Cette jurisprudence est transposable au cas d’espdee, dans lequel Pinertte du syndic a contraint

fes requérants & se substituer A lui en engageant des frais subséquents, alors qu’ils éraient
victimes des désordres.

b- Responsabilité du syndieat de copropriétaires :

En vertu de 1" Article 14 de {a lol du 10 juillet 1965

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

Le syndicat peut revéiir la forme d'un syndicat coopératif végi par les dispositions de la présente
loi.

11 établit, sl y a lieu, et modifie le veglement de copropriété.

1l a pour objet la conservation et Vamélioration de U'immeunble ainsi que I'administration des
parties comntines.

Le syndicat est responsable des dommages causés aux copropriétaires ou aux tiers ayant leur
origine dans les parties communes, sans préjndice de toutes actions récursoires. »

If a é1¢ jugé que commet une faute le syndicat des copropriétaires qui n'a pas agi auprés du
copropriétaire ayant engagé des travaux sans autorisation de l'assemblée, ces travaux étant 3
l'origine de dégats des caux A répétition. Si les fuites constituent bien ta cause du dommage, sa
durée et son &tendue sont dues & la négligence particulierement grave du syndicat des
copropridtaires (CA Paris, 23° ch., sect. B, 10 janv. 2008, n® 06/07757).

Selon Farticle 3 de Ia loi du 10 juillet 1965, sont communes les parties de hatiment ct les terrains
réservés 3 l'usage ou & lutilité de tous les copropriétaires ou plusieurs d'entre eux. Ea cas de
doute, il convient de se référer au réglement de copropriéte.

£ Pespece, les sinistres trouvaient leur origine 4 la fois dans des partics privatives et dans
des parties communes de immeuble, dés lors que les canalisutions de plusieurs lots s¢

rejoignaient dans une canalisation commune cui traversaii une partie commane, 4 savoir ke
petit tocal sous les combles.
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Cest dans cette canalisation; commune 3 plusieurs copropriétaires et qui ne se trouve pas 3
Vintérieur des lots privatifs, que les interventions de curage onf lieu lors des sinistres.

Cetle canalisation commune 2 plusieurs lofs et située dans les combles {parties commune)
constitue une partie commune, au sens de article 2 du Regiement de copropriété qui
qualifie de parties communes :

« Les canalisations et conduites de toute nature, eau, gaz, électricité, tourc-l'égour (sauf
foutefois les parties de ces canalisations se trowvant & Uintérieuwr des appartements ou des
locaux en dépendant et affectées & I'usage poarticulier desdits appariements) ».

¢ Responsabilité des propriétaires des chambres illésalement transformée i Porigine des
désordres :

Les canalisations des chambres d’oll proviennent les désordres ont fait ’obiet de « bricolages »
et de raccordements sans aucune autorisation ni du syndic, ni de I'Assemblée Générale: de la
copropriété, et d’installation de sanitaires, douches, et cuisines, sans autorisation, et sans
respecter les régles de Part.

il s’agit des chambres suivantes :

- La chambre de Monsieur Vincent-Barrelli transformée en logement
constitue le lot n° 17 de Ia copropriété ;

- La chambre de ia société Petites Locations transformée en logement
constitue le lot n° 21 de la copropriété ;

- Les chambres de Monsieur Viguier et Madame Courtois réunies et

transformées en logement constituent les lots n® 22 et 23 de Ia
copropriélé ;

Les propriétaires de ces chambres étant & Porigine des désordres et de la nécessité d’avoir
engage des frais d’expertise judiciaire, leur responsabilité in solidum devra étre engagée,

3- Sur les frais irépétibies et les dépens *

Les requérants sollicitent la condamnation in solidum des défendeurs 2 leur payer une somme do
5000 € sur le fondement de [article 700 du code de procédure civile, outre les dépens de I'instance,
arecouvrer par Me Helena Sapira, avocate au barreau de Grasse.



PAR CES MOTIFS
VU Particle 19 du premier protocole additionnel de la Convention Europdemne de Sauvegarde
des Droits de 'Homme et des Liberiés Fondamentales,

VU le rapport d’expertise judiciaire de Monsieur Serge Rostagno du 28 janvier 2020 (PJ 30),

RECEVOIR les requéranis en I'ensemble de leurs demandes fins et prétentions et les y déclarer
bien fondés,

A titve prigcipal ¢

ORDONNER & Monsieur Baron-Barolli, et tout ayant droit ou ayant cause, de déposer tous les
réseaux d’eaux et les sanitaires dans sa studette du 5e étage, sous astreinte de 1 000 euros par
jour de retard et par infraction constatée 15 jours apres la signification du jugement 4 intervenir.

ORDONNER 2 la société SCP Bisg? prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, es qualité de
liquidateur de la Sarl Petites Locations désigné par jugement pronongant la liguidation judiciaire
de la Sar] Petites Locations du 26 février 2020, et 4 tout ayant droit ou ayant cause, de déposer
tous les réseaux d’eaux et les sanitaires dans sa studette du Se étage, sous astreinte de 1 000
euros par jour de retard ct par infraction constatée 15 jours apres la signification du jugement &
inferventr.

ORDONNER 4 Monsieur Viguier et Madame Courtois, et tout ayant droit ou ayant cause, de
déposer tous les réseaux d*eaux et les sanitaires dans leurs studettes du Se étage, sous astreinte de
[ 000 euros par jour de retard et par infraction constatée 13 jours aprés la sigaification du
fugement & intervenir.

Subsidiaivement ;

ORDONNER & Monsieur Baron-Barelli, et tout ayant droit ou ayant cause, de faire poser un
complexe étanche sous tous les réseaux d’eau sanitaire, sous tous les appareils sanitaires et surla
totalité des surfaces hotizontales de sa studettes du 5e étage, sous astreinte de 1000 euros par
jour de retard et par infraction constatée 15 jours aprés la signification du jugement 4 intervenir.

ORDONNER 2 la société SCP Bisg? prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, es qualité de
liquidateur de la Sarl Petites [ocations désigné par jugement pronongant la fiquidation judiciaire
de la Sarl Petiles Locations du 26 février 2020, et tout ayant droit ou ayant cause, de {aire poser
un complexe étanche sous tous les réseaux d'eau sanitaire, sous tous les appareils sanitaires et
sur la totalité des sarfaces horizontales de sa studettes du Se dtage, sous astreinte de 1 000 suros
par jour de retard et par infraction vonstatée 15 jours aprés la signification du jugement &
intervenir.
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ORDONNER & Monsieur Viguier et Madame Courlois, et tout ayant droit ou ayant cause, de
faire poser un complexe étanche sous tous les réseaux d’eau sanitaire, sous tous les appareils
Samialres et sur la totalité des surfaces horizontales de leurs studettes du 5e étage, sous astreinte

1 060 euros par jour de retard et par infraction constatée 15 jours apres la signification du
Jugemcnt # intervenir,

Ln toute hypothése :

CONDAMNER in solidum I’ensemble des défendeurs 3 payer aux requérants une somme de
37 552 € en principal, augmentée des intéréts au taux 1égal & compter de I"assignation jusqu'a
parfait paiement.

LES CONDAMNER in solidum & leur payer la somme de 5 000 € au titre des frais irrépétibles,
ainsi qu'aux entiers dépens et ce compris les frais d’expertise, 4 recouvrer par Me Helena Sapira,
Avocate au Barreau de Grasse.

FIXER au passif de la liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations la somme de 14.210 €,
de 7.042 €, de 8.520 € et de 1.058,90 €.

FIXER au passif de la liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations la somme de 13.762, 99
au titre des dépens correspondant au colit de 'expertise judiciaire, & recouvrer par Me Helena

Sapira, Avecate au Barreau de Grasse,

FIXER au passif de Ia liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations la somme de 5.000 € sur
le fondement des dispositions de arlicle 700 du Code de procédure civile.

RAPPELER que I"exécution provisoire est de droit

SOUS TOUTES RESERVES ET CE SERA DE DROIT
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BORDEREAU DE PIECES :

1- Attestation de propriété de la SCI Nice-Miami : acte du novembre 2007 ;

2- Réglement de copropriété ;

3- Courrier de Gan Assurances du 9 novembre 2018 refusant la prise en charge
des frais d’expertise judiciaire ;

4. Extrait Bodace du 20/06/2017 et Kbis « Petites locations » @ jugement
d*auverture de redressement judiciaire du 8/06/2017

5. Bon d'intervention de la société AADS du 30/08/2017 ;

6- Proces-verbal de constatations relatives aux causes et circonstances et 4
I"évaluation des dommages, suite & une réunion contradictoire du 18/10/2017
du cahinet ELEX, mandaté par le GAN, assureur de Mme Czarik ;

7- Compte rendu de visite de Monsieur Philippe Palazzoli, plombier de la
copropriété, du 24/11/2017 ;

8- Rapport du 15/01/2018 de Monsieur Peltier, société Furexo, expert matdaté
par la compagnie AXA, assureur de la copropriéte ;

9. Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendjisky) du 25/01/2018 3

10- Facture de 1a sociéé Azur Protect Dépannage du 11/09/2018 ;

{1-Clonstat du 30/10/2018, Malire Pierre-Marie Molleville, huissier de Tustice
associé & Nice ;

12-Facture de la société AGUA du 12/11/2018 avec description des désordres,
des problémes, et préconisations ;

13-Rapport du 15/11/2018 du cabinet Elex mandate par (jan assurances, assurcur
de madame Czarik ;

14-Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendjisky) du 26/11/2018 ;

(5. Couverture GAN Assurance « Multi-risques » habitation souscrite par Mme
Czarik, et article 16 des conditions générales ;

16-LRAR de Me Sapira au cabinet Taboni du 9 novembre 2018 ;

17-Certificat médical du 15 octlobre 2018 ;

18- Réponse du cabinet Taboni par courrier du 21 novembre 2018 ;

19-Mail E. Czarik 4 M. Taboni 2novembre 2018,

20-Echanges de mails Czarik-Taboni du 3 septembre 2017 ;

21-Echanges de mails Czarik-Taboni du 10 avril 2018 ;

22-Photographies du déght 10/04/18 prises par Barrisol pour évacuer I'equ du
plafond tendu ;

23-Constat amiable 10 avril 20185

24-Constat amiable 11 septembre 2018 ;

25-Constat amiable 12 novembre 2018

26- Mails au syndic de Mme Czarik des 4 et 11 décembre 2018 ;

27-Mail.au syndic de Mme Czarik du 12 novembre 2018 5

28- Coutrier Judicia a Saretec 27/11/2017

29-Ordonnance de référé du 27 décembre 2018 ;

30-Rapport d expertise de Monsieur Serge Rostagno du 28 janvier 2020 ;

11~ Mail de Mme Czarik 3 Pexpert du 12 800 2019 ;

32-Pacture Barrisol du 27/02/2019 ;

33-Deyis Barrisol du 28/03/2019 ;

34- Récapitulatif des annulations de RV patients suite pour gestion des sinistres |
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35-Récapitulatif des heures de ménage suites aux sinistres ;

36- Certificat médical de mars 2019 ;

37-Facture de constat 25 avril 2018 ;

38-Facture Platexpert 4 décembre 2017 ;

39-Facture Platexpert 14 novembre 2018 ¢

40-L.RAR du syndic 4 Mr Vigaier et Mme Courtois d'une patt, et & la sociétd
Petites Locations d’autre part, en date du § septembre 2017, mentionnant
'évacuation collectant les eaux usées de ces deux chambres :

41-Mail d’Isabelle Colomb & Mme Eléonore Czarik du 28/10/18 )

42- Letire de Monsieur Serge ROSTAGNO et facture du 28 janvier 2020 ;

43-Récapitulatif des frais d’huissier procédure de réféed ;

44-Courrier attestant des frais d’avocat, hors procédure au fond ;
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Helena SAPIRA
Avocaie au Barreau de (rasse
« Le Carnot » 14, rue Sadi Carnot
06600 ANTIBES

Tél: 0965 251 176 Pax: 04 93 94 59 14

Case Palais G 323
Mail : helenasapira@ yahoo.fr
Tribunal Judiciaire de Nice
2em chambre civile — contentieux général
RG n°20/03945
Audience de mise en état du 10 /10/2024

CONCLUSICONS RECAPITULATIVES
Devant le Tribunal judiciaire de NICE
Signifiées par RPVA le 9 et 14/10/2024

POUR :

- La société « SCI NICE-MIAMI », Société Civile Immobiliére au capital de 100 euros,
dont le siége social est situé a Lingolsheim (67380). 29 rue d'Alsace, immatriculée au
RCS de Strasbourg TI sous le numéro 453 212 (94, prise en la personne de son
représentant [égal domicilié en cette qualité audit siége ;

- Madame Eleonore Victoria CZARIK, née le 18/11/1982 a Strasbourg (67000), de
nationalité frangaise, Docteur en psychologie, demeurant 16 bis avenue Georges
Clémenceau, 06000 Nice ;

Ayant pour Avocat Maitre Hélena SAPIRA, du Barreau de Grasse. demeurant 14 rue Sadi
Carnot 06600 Antibes. Tel: 0965251 176 - Fax : 04 93 94 59 14, Case palais G323. Mail

belennsapiraivahoo i

CONTRE :
1- Le Syndicat des copropriétaires de la résidence dénommée « Villa des fleurs », sise a

Nice (06000), 16 bis avenue Georges Clémenceau, pris en la personne de son syndic en
exercice le cabinet Taboni-Fonciére nigoise. Société par actions simplifiée dont la
dénomination légale est « Société de gérance du cabinet Taboni », immatriculée au RCS de
Nice sous le n® 342 480 076, dont l¢ siége social est 42, rue Trachel. 66000 Nice, prisc en la
personne de son représentant 1égal domicili€ en cette qualité audit sicge ;

Avant pour Avocat Maitre Nicolas BONNANTUONI, Avocat au Barreau de Nice ;

La Compagnie d'Assurances AXA France IARD, société anonyme dont le siege social est
a Nanterre (92000), 313 Terrasses de I’ Arche, prise en la personne de son représentant 1égal
en exercice demeurant et domicilié en cette qualité audit sidge, assureur du syndicat de
copropriétaires « Villa des fleurs » ;

Ayant pour Avocat Maitre Frédéric VANZO, Avocat au Barreau de Nice ;
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4-

La société « petites locations », Sarl unipersonnelle immatriculée au RCS de Nice sous le n°
321 414 276, dont le siége social érait 28 rue Philippe Adreani, 066100 Nice, et est
aujourd’hui fixé au domicile du représentant [égal de la société, Mme Isabelle COLOMB, 89
Promenade des Anglais 06000 Nice, conformément & article L 641-9 1I du Code de
cominerce, prise en la personne de son représentant légal en exercice Isabelle COLOMB ;

Avant pour Avocat Maitre Pierre-Yves IMPERATORE, Avocat au Barreau d’Aix-En-
Provence ;

La société Btsg?, société par action simplifiée immartriculée au RCS de Nice sous le numéro
800 993 412, ayant son siege social 51 rue Maréchal Joffre 06000 Nice, prise en la personne
de Maitre Denis Gasnier et en sa qualité¢ de liquidateur judiciaire de la société PETITES
LOCATIONS selon jugement du 26 tévrier 2020 ;

Ayant pour Avocat Maitre Pierre-Yves IMPERATORE, Avocat au Barreau d Aix-En-
Provence ;

Madame Elena Courtois et Monsieur Nicolas Viguier, demeurant ensemble 33 chemin du
Dionel. La Sousta, 06670 COLOMARS ;

Ayant pour Avocat Maitre Lionel CARLES, Avocat au Barreau de Nice ;

La Seciété Anonyme PACIFICA. dont le siege social est 8/10 Bd de Vavgirard a 75724
Paris cedex 15, immatriculée au RCS de Paris sous le n® 352 358 865. prise en la personne de
son représentant légal domicilié en cette qualité audit siége. assureur de Madame Elena
Courtois et Monsieur Nicolas Viguier ;

Ayant pour Avocat Maitre Lionel CARLES, Avocat au Barreau de Nice ;

La Compagnie GAN ASSURANCES, SA immatriculée au RCS de Paris sous le n° 542 (063
797. dont le siége social est 8 rue d’Astorg, 75008 Paris, prise en la personne de son
représentant 1égal domicilié en cette qualité audit siege, assureur de Madame Czarik ;

Avant pour Avocat Maitre Pierre-Paul VALLI, Avocat au Barreau de Nice :

L.a société de gérance du cabinet TABONI, Société par Actions Simplifié immatriculée au
Registre du commerce et des sociétés de Nice, dont le n® SIRET est 342 480 076 00021. dont
le siége social est 42 rue Trachel. 06000 Nice, prise en la pcrsonne de son président en
exercice Monsieur Pierre TABONI ;

Ayant pour Avocat Maitre Michel BENHAMOU, Avocat au Barreau de Nice |
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G- La société MAAF ASSURANCES, Société immatriculée sous fe n° SIRET 781 423 280
0010, dont le sicge social est CHABAN, 79180 CHAURAY, prise en la personne de son
représeniant [Egal en exercice demeurant et domicilié en cette qualité audit sicge, assureur de
Monsteur Vincent Baron-Barelli :

Ayant pour Avocat Maftre Astrid LANFRANCHI, Avocat au Barreau de Nice ;

10- Monsicur Vincent BARON- BARELLI, demeurant 3 Rue Centrale 4 06300 Nice ;
Ayant pour Avocat Malire Valérie SINKQO, Avocate au Barreau de Nice ;

13- La société MEV, Société Civile Immobiliére au capital de 1200 €, dont le siége est 4 NICE
{06200), 28 AVENUTE PHILIPPE ANDREANI. identifiée au SIREN sous le numéro 792 978
330 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de NICE sous le n® D
792 978 330, prise en la nersonne de son gérant en exercice domicilié en cette qualité audit

sigge ;

Avant pour Avocat Maitre Clément BELLIN, Avocat au Barreau de GRASSE ;

PLAISE AU TRIBUNAL

T- Rappei des faits ;

La SCI Nice-Miami est propriétaire. selon acte authentique du 30 novembre 2007 (PJ 1) d’un
appartement situé au dem étage d'un immeuble collectif sis au 16 bis avenue Georges
Clémenceau & Nice (06000}, constituant le fot n®12 de la copropriéte.

Madame Eleonore Czarik est actionnaire de cette SCI familiale, et occupante du bien
immobilier, qui constitue son domicile.

Cette résidence, dénommée « Villa des fleurs ». est soumise & la copropriété des immeubles
bitis et fait I'objet d"un Réglement de copropriété rédige le 9 octobre 1946 (PJ 2).

Lappartement de la requérante (au 4em étage) est situé sous des chambres mansardées (au Sem
étage) transforinées en logement sans autorisation aucune, ni de I’Assemblée Générale de la
copropriété, ni du syndic.

Ces chambres sont menticnnées dans le Réglement de copropriété du 9/10/1946 comme des
« chambres de bonne » avec water-closet commun & étage (PJ 2, p. 4) ¢
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Or, des sanitaires, douches et cuisines. ont été installiés dans ces chambres ; des canalisations
horizontales et des collecteurs communs & plusieurs lots ont ét€ réalisés dans les combles
{parties communes de 'immeuble dans lesquelles se trouvent les canalisations verticales), et
des branchements individuels et collectifs (communs a plusieurs chambres) ont €té réalisés sur
les canalisations de "immeuble.

Ces travaux n’ont pas du tout été réalisés dans les regles de Uart (sic, cf. pages 80 et 81 du
Rapport d’expertise judiciaire, PJ 30).

Les canalisations horizontales, les collecteurs et les raccordements ont été réalisés dans une
partie commuue de I'immeunble (les comblies), et sur les parties communes de Pimmenble :

Sans autorisation de I'Assemblée Générale ni du syndic

En violation du Reglement de copropriété

les de art

&
ped

H

Sans respecter les ré

La présence de ces travaux sauvages ¢t anarchiques. les ouvrages et aménagements réalisés en
violation des régles de 1"art, 'augmentation du volume des eaux usées par le déversement de
plusieurs appareils sanitaires, WC. douches, éviers, ont ¢t¢ a ['origine d’importants désordres
subis par les requérants.

C’est en effet Pappartement situé en dessous de ces chambres, appartenant & la SCI Nice-
Miami et dont Madame Eléonore Czarik est Poccupante, qui a subi et subit toujours
d’importants sinistres 4 répétition, de nombreuses fuites et infiltrations d’eaux usées (caux
grises et eaux-vannes issues des toilettes ...).

Le syndic de la copropriété le cabinet Taboni a fait preuve de la plus grande désinvolture pour
« gérer » (ou plutdt ne pas gérer 1) cette situation, alors méme que des travaux étaient réalisés
sur les parties communes sans autorisation, et que les différents sinistres portaient atteinte a Ja
fois aux parties communes (planchers, murs et sols du Sem et 4em {tage. et canalisations
verticales), et aux parties privatives (lot des requéranis).

Il w’a pris aucune mesure de nature & la conservation, la garde, et a 'entretien de "immeuble,
au sens des dispositions de Particle 18 de la loi du 10 juillet 1965.

Alors méme qu’il s agissait d’agir en urgence, il n’a pas fait procéder de sa propre initiative a
[fexécution de travaux nécessaires a la sauvegarde de 'immeuble, au sens de ce méme article
18 de la loi du 10 juillet 1965 (refus d’agir du syndic en dépit des demandes expresses des
requérants voir notamment PJ 16 et 18) ...

Ce faisant, il n"a pas respecté les obligations 1égales et professionnelles Tui incombant.
i.e syndicat des copropriétaires est quant a lui responsable des dommages causés aux

copropriétaires avant leur origine dans les parties communes, sans préjudice de toute action
récursoire, ceci en vertu de Uarticle 14 de la loi du 10 juillet 1965.
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Le syndic, la copropriété et les propriétaires des chambres concernées se renvovant la balle
pour se dispenser d'agir. de réaliser des travaux et de payer. ce sont donc les requérants,
propriétaires et occupante de 'appartement sinistré. qui ont di engager une procédure de référé
pour voir désigner un expert, et qui ont pavé Pintégralité des frais d’expertise, une partie
des frais de recherche de fuite, outre les firais de Justice.

A ce jour, le montant des frais engagés et des préjudices s'éléve a la somme de 37 552 euros,
auxquels s"ajoutent les frais irépétibles aitérents a la présente instance.

Mais aucun des défendeurs n’a accepté de discuter d’une répartition amiable des frais payés par
les requéranis. ..

Et surtout, 2 ce jour, prés de 4 ans aprés je dépdt du rappert d’expertise, et 6 ans aprés
I*assignation en référé, les sinistres continuent a se succéder ;

Pates de procédure :

- Date de Passignation en référé : ordonnance du 4/12/2018 autorisant une
assignation a jour fixe pour le 18/12/2018

- Date de 'ordonnance de référé ordonnant "expertise judiciaire : 20/12/2018

- Dates de expertise : De janvier 2019 au 28/01/2020 (rapport d’expertise)

Sinistres avant Pexpertise indiciaire

- 30/08/2017
27/10/2017
10/04/2018
11/09/2018
12/11/2018

¥

Sinistres pendant Pexpertise judiciaire

- 09/62/2019
- 09/08/2019

Sinistres apreés Pexpertise judiciaire

- 12/02/2024
- 24/08/2024 toujours en cours
- 11/09/2024
- 02/10/2024 toujours en cours

Clest done face a4 ce chaos rendu possible par une Mabsence de professionnalisme du syndie,
dans la désinvolture générale. que votre Tribunal est saisi, afin d'ordonner la mise en ceuvre de
mesures propres a mettre un terme durablement & ces sinistres, et atin de faire supporter les
frais engagés par les responsables : les auteurs des travaux, le syndicat des copropriétaires, et
enfin le syndic, qui a clairement engagé sa responsabilité professionnelle de par son inertie, son
attitude pouvant s"apparenter & de la malveiliance a "égard des requérants.
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En outre, les propriéiaires des chambres n’ayant pas respecté les préconisations de expert
judiciaire, les requérants se voient contraints de solliciter leur condamnation a ce titre.

A~ Les lots et propriétaires concernégs :

1 est étabii que les propriétaires des chambres suivantes ont fait I'objet de travaux sur les
parties commune non autorisés par le syndic ou I'Assemblée Générale de la copropriéte, en
violation des dispositions de ["Article 25 b) et n) de la loi du 10/07/1965, et sans assurance :

- La chambre de Monsieur Vincent-Barrelli vendue en cours de
procédure 3 la société MEFV qui a ét¢ attraite dans la cause, a été
transformée de facon illicite en logement ; elle constitue le lot n® 17 de la
copropriéte ;

- Lachambre de la société Petites Locations transformée de fagen illicite en
logement constitue le lot n® 21 de la copropriété ;

- Les chambres de Monsieur Viguier et Madame Courtois réunies et
transtormées de fagon illicite en logement constituent les lots n® 22 et 23

r

de la copropriété :

Les parties suivanies ont été mises en canse initialement :

- Le Syndicat des copropriéiaires de la résidence « Villa des fleurs », sise 4
Nice (06000), 16 bis avenue Georges Clémenceau. pris en la personne de
son syndic en exercice le cabinet Taboni-Fonciére nigoise ;

- La Compagnie d'Assurances AXA France [ARD en sa qualit¢ d"assureur
du syndicat de copropriétaires « Villa des fleurs » ;

- La société de gérance du cabinet TABONIL, en sa qualité de syndic de la
copropriété. dont fa responsabilité professionnelle est engagée ;

- La Compagnie GAN ASSURANCES. en sa qualit¢ d'assureur de la
requérante Madame Czarik (PJ 3), qui a refusé la prise en charge des frais
d’expertise ;

- Madame Elena Courtois et Monsieur Nicolas Viguier propriétaires des
chambres constituant les lots n® 22 et 23 de la copropriété, réunies et
transformées de fagon illiciie en logement, et auteurs de travaux a
Porigine des désordres ;

- La caisse régionale de Crédit Agricole Mutuel Provence Céte d'Azur -

Service Assurances PACIFICA, est ["assureur de Madame Elena Courtois
et Monsieur Nicolas Viguier :
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- Monsieur Vincent Baron Barelli, propriétaire de la chambre constituant le
fot n° 17 de la copropriété transformée de fagon illicite en logement, et
auteur de travaux a {"origine des désordres (étant précisé que ce lot a été
vendu en cours de procédure & la société MEV, voir supra) ;

- La Compagnie d'Assurances MAAF est ["assureur de Monsieur Vincent
Baron Barelli ;

- L.a société Petites Locations. propriétaire de la chambre constituant le lot
n” 21 de la copropriété transformée de facon illicite en logement. et auteur
de travaux a ["origine des désordres ;

- La société Btsg® prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, en sa
qualité de liquidateur judiciaire de la société PETITES LOCATIONS
selon jugement du 26 février 2020 ;

Précisons que la société Petites Locations n'a jamais fait intervenir d"assureur.

Elle a fait "objet. par ailleurs, d’une procédure de redressement judiciaire, et la société SCP
Btsg? prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, a été désigné es qualit¢ de mandataire
judiciaire de la société « petites locations » par jugement d’ouverture d’une procédure de
redressement judiciaire du 8 juin 2017 (PJ 4).

La liquidation judiciaire de la société Petites Locations a été prononcée par jugement du 26
février 2020. la société SCP Btsg® prise en la personne de Maitre Denis Gasnier. ayant été

désigné en qualité de liquidateur, et ayant ét¢ mise en canse dans la procédure (PJ 45 4 48).

Viise en eause uitérieure de la société MFV par assignation délivrée le 1% aoit 2022 :

La chambre de Monsieur Vincent-Barrelli avant été vendue par acte du 22/02/2022 (PJ 54).,
soit en cours de procédure, a la société MEV, cette derniére a été attraite dans la cause en sa
qualité de proprictaire du lot n° 17 de la copropriété transformée de fagon illicite en logement.

Ce dossier, enr0lé sous le n® RG 22/03187, a été joint avec le dossier principal (RG n°
20/03945), par Ordonnance du juge de la mise en état du 8 décembre 2022,

Votre Tribunal constatera que ¢'est la famille Roccetti-Colomb, d4ja associés de la société
Petites Locations, propriétaire de la chambre constituant le lot n°21 de la copropriété, qui a
racheté fa chambre constituant le lot n®17 (PJ 54).

Notons que par jugement du 24 mai 2022 intervenu dans le cadre de la liquidation judiciaire de
la socité Petites Locations, Pinterdiction prévue a article L653-8 du code de commerce a été
prononcée a I'encontre de Madame Isabelle Colomb et de Monsieur Frédérico Roccetti pour
une durée de 5 ans.

C’est donc leur fille Frederica Roccetti qu'ils ont nommée en qualité de gérante de MFV...
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Mais ¢’est toujours Monsieur Frédérico Roccetti en personne qui bricole dans les combles sur
les canalisations de I’immeuble, au vu et au su du syndic, qui lui ouvre volontiers le local via
M. Revel (salarié du cabinet Taboni. copropriétaire dans la résidence et seul titulaire de la clé
des combles), et le laisse agir sans aucun contrdle ! Voir PJ 72 et 73,

B- Dates des sinistres

Sinistres avant Pexpertise judiciaire

- 30/68/2017
- 27/10/2017
- 10/04/2018
- 11/89/2018
- 1271172018

Sinistres pendant Pexpertise judiciaire

- 09/02/2619
- 09/08/2019

Sinistres aprés Pexpertise judiciaire

12/02/2624
24/08/2024
11/09/2024
02/10/2024

A ce jour. les désordres sont toujours en cours, les travaux sur les canalisations n’ayant pas éte
effectuées dans les combles, et les réparations n’ayant pas été effectuées dans le lot de Petites
Locations géré par le liquidateur judiciaire.

{-Pescrintions des désordres et interventions :

1l est essentiel de préciser que « les combles » constituent des parties communes dans
lesquelles se trouvent les colonnes descendantes et dans lesquelles des canalisations et des
collecteurs ont été réalisés par les propriétaires des chambres, sans autorisation aucune.

Il convient de se référer aux différents rapports. constats et autres documents qui €tablissent les
dates des sinistres et leur nature :



- Bon d’intervention de la sociéiéd AADS du 30/0872017 (PJ 5) :

Cette société intervenait en urgence le 30/08/2017 dans la nuit suite 4 un trés gros dégat des
eaux.

Elle constatait un dégorgement eaux usées, et réalisait un curage des canalisations « dans le
grenier i partiv de Uappartement de Mr Rocceti » (société Petites Locations).

Elle concluait : « I faut intervenir en urgence sur la canalisation qui passe dans le grenier ;
modification des coudes. ...de débouchage long + passage caméiu pour vérification ».

- Procés-verbal de constatations relatives aux causes et circonstances et a
I'évaluation des dommasges. suite d une réunion contradictoire du
18/106/2017 du cabinet ELEX. mandaté par le GAN, assureur de Mme
Crarik (PJ 6) :

« (...) Le 3000872017, des écoulements d'eau importants se soni produits depuis ['élage
supérieur occasionnant des dommages dans appartement Czarik. La Ste 4408 est itervenue
pour le compie du syndic pour réaliser un dégorgement de canalisation d’évacuation a partir
des locaux de Mr Rocceti Sarl Petites Locations.

Un engorgement de lu canalisation collective d’évacuation des eaux usées de inuneuble est
g Dorigine_du_sinisire avec refoulement par les appareils sanitaires des locaux du Sem
dtage. »

- Deux letires recommandées envoyées par le syndic & M. Viguier et Mime
Courtois d’une part. et 3 la société Petites Locations d'autre part. le §
sentembre 2017, aprés le sinistre du 30 aolit 2017 (PJ 40) :

« En notre qualité de svndic de la copropriéfé citée en référence, nous portons a votre
connaissance, qu'une nouvelle fois. une mise en charge du collecteur de votre chambre de
bonne a ¢é1é déplorée. Une nouvelle fois, cefte situation a engendré un dégdt des eaux dans
Dupparierent sous-jacent, et & ce jour, votre responsabilité ne fait plus aucun doute dans le
cadre de ceys sinistres dégdts des eanx d répétition. (...)

Cette évacuation étani uniquement privative compte tenu que cette dernitre ne collecte que
deux chambres de bonnes, il vous appartient d’intervenir conjointement avec fe second
proprictaire concerné et cela des le vegu de la présente ».

- Compte rendu de visite de Monsieur Philippe Palazzoli. plombier de la
copropriété. du 24/1172017 (3 7) :

« 4 la demande de Monsicur Czarik, je vous informe émre imtervenu pour un confrile des
évacuations dans les combles de la copropriété le 2471172017 suite aux divers interventions
récemment réalisdes sur les évacuations des mansardes VIGUIER et PETITES
LOCATIONS, cité Sud/Ouest.
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Je vous informe lors de ce contrdle avoir constaré que des travaux ont éi¢ réalisés sur la
partie & {'opposée coté Nord/Quest par la modification d’un tuyau d’évacuation du WC de la
mansarde BARON/BARELLI générant une contre pente sur les évacuations de la vidange
des mansardes de gauche.

Cette contre-pente pouvant créer 4 terme une obstruction de la colonne d’évacuation des WC
VIGUIER et PETITES LOCATIONS, entruinant & nouveau linondation du pluncher des
combles et du plafond de Mr CZARIK ».

- Rapport du 15/01/2018 de Monsieur Peltier, société Eurexo. expert
mandaté par la compagnie AXA, assureur de la copropriété (PJ 8) ¢

L expert mandaté par AXA, "assurcur de la copropriété, écrivait & M. Taboni le syndic le 13
janvier 2018 :

« Selon les informations recucitlies sur place er selon le rapport AADS intervenue pour le
curage suite au sinistre du 30/08/2017, il est impératif de vérifier les canalisations
d’évacuation privative et commune qui passent dans les combies car les engorgements sont
récurrents.

Nous notons également que la canalisation privative d’évacuation des equx usées appartenant
a la SCI PETITES LOCATIONS dispose d'une penie trés fuible avec beaucoup de
coudes....Ce qui risque de provoquer des engorgements privaiifs . Par aifleurs, nous notons
également que dans cer appartement, le bac a douche dispose d ‘un relevé trop faible ce qui
peut provogiier des débordements et des infiltrations chez Mme Czarik ».

- Rapport du cabinet Platexpert (M. Mendjisky) du 25/01/2018 (PJ 9) :

L expert Mendjisky indiquait dans ce rapport :

« D apres les déclarations qui nous éié faites, les documents présentés et nos consiations sur
les liewx du sinistres. les embellissements, les parties immobilicres et le mobilier de
Uappartement de notre mandant ont été endommagés par des infiltrations d’eaux provenant
d’un engorgement de la canalisation descendante d’évacuation des eaux usées des studettes
aménagées au dernier étage de la copropriété suite a dey branchements de canalisation non
conformes présentant de nombreuses irrégularités.

Sur les lieux des désordres, le 4/12/2017, en présence de Muademoiselle Czarik, nous avons
constoié la matérialité de ces derniers.

La responsabilité de la copropriété est engagde comme celle des propriétaires des chambres
de bonne situdes au Sem dtage de lu copropriété, transformées en studettes avec

branchements d’arrivée d’ean et d’évacuation des eaux nusées. {...)

Les Experts présents ont constaté les irrégularités et différents branchements au niveau des
combles de la copropriété, dans les parties communes. {...)
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Les branchemenis d'évacuation des eaux usées opérés par la SCI PETITES LOCATIONS ne
sonl pas conformes et entrainent des engorgements par le manque de pente et les nombreux
coudes.

Par ailleurs il est impérarif de vérifier les canalisutions d’évacuations privatives ef communes
ainsi que la colonne descendante des eaux usées ».

Suite & un important dégat des eaux. la requérante devait faire appel pendant la nuit du
11/09/2018 4 la société Azur Protect Dépannage. qui indique, dans sa facture du 11/09/2018
d’un montant de 2 266 euros (payés par la requérante et non remboursé ni par le syndic. ni par
fes assureurs)

« Refoulement EU au niveau des combles Sem éiage (...) arvét de fuite d’eau, dégorgement au

Saret. Colonne EU bouchée : prévoir remiplacement colonne EU Jubsence de pente ».

-~ SMS de Madame lsabelle Colomb 4 Madame Eléonore Czarik du 28
octobre 2018 (PJ 41) :

« Qui le bac a dovuche débordait car comme déja expliqué quand la canalisation se bouche
létage du Sem étage (a la zone du grenier que vous connaissez trés bien ) la premiére sortie
plus basse est notre douche.

Ce n'est pas un probléme dee douche, ce i'est pas un probléme de we mais un probléeme de
tuyai fordu dans le grenier !

Méme si vous commencez une procédure contre nous 'expert du tribunal dira ce qu on vous
dit.

£t si vous perdez la procédure nous vous saisirons 1 appartement de votre pére ! »

- Constat du 30/10/2018. Maitre Pierre-Marie Molleville, huissier de
Justice associé a Nice (PJ 11):

Dans un proces-verbal de constat du 30/10/2018 (PJ 11) des photographies établissent
Pexistence d’une « boule d’ean » au plafond de la cuisine ; il convient de préciser qu’un
« plafond teadu » Barrisol a ¢i€ installé dans ["appartement de la requérante, plafond qui a
pour caractéristique de retenir ["eau (dans une certaine mesure), en cas de dégat des eaux,
s’agissant d"un type de platond constitué d’un matériau PVC thermo-extensible.

En cas de dégit des eaux, il peut arriver deux choses @ soit 'eau est retenue et forme « une
boule ». un réservoir d’eaux usées : la requérante appelle alors la société Barrisol qui vient
ouvrir la toile pour laisser ['eau s’écouler : soit la pression est trop torte et provoque la chute
du plafond tendu. C’est ce qui est arrivé le 11/09/2018 ...

Ces plafonds « Barrisol » sont donc devenus des récupérateurs partiels des eaux usées
malodorantes ; les eaux retenues se concentrent et devicnnent de véritables « bombes
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aquatiques ». La requérante se voit dans "cbligation, pour des raisons de salubrité, de
changer ses plafonds pratiquement tous les ans.

-  Rapport du 15/81/2018 du cabiner Elex mandaté par Gan assurances,
assureur de madaine Czarik (PJ 13)

Ce rapport {inalisé le 15/11/2018 faisait suite au sinistre du 10/04/2018.

Lexpert rappelle que des réunions d’expertise contradictoires ont eu lieu les 29/05/2018,
30/07/2018 et 05/10/2018.

11 indique dans la rubrique « circonstances constatées » : « Le 10/04/2018, un sinistre dégat des
eaux  provenant de Dappartement  sus-jocent « occasionné  des  dommages sur  les
embellissements de sa cuisine. »

I indique dans la rubrique « circonstances constatées » @ « selon les éléments recueillis,
{lorigine de ces entrées est un engorgement de canalisation des eaux usées desservant les
chambres de honnes du cinguiéme ef dernier élege de immeuble. L'engorgement aurait
entrainé un refoulement par les appareils sanitaires de Uappartement de la SARL PETITES
LOCATIONS, dounné en location a M. N’'DOUR ».

[V indique : « recours conventionnel. la convention CIDE COP est applicable, avec une origine
coflective (ari. 5.233). »

{expert conclut qu'il n’apercoit pas de réserves particuliéres de prise en charge. et qu’un
second engorgement est survenu fe 11/09/2018. dont IMorigine serait similaire. 11 indique que
Passurée a a cette occasion engagé des frais d’investigation et de curage de la colonne pour un
montant de 2 060 € TTC.

Notons que la compagnie GAN a refusé¢ de prendre en charge ces frais, tout comme elle
refuse de prendre en charge les frais de justice et d’expertise judiciaive, prétendant qu’il
appartient a assuré de les avancer (PJ 3).

- Facture de la société AGUA du 12/11/2018 avec description des
désordres. des problémes. et préconisations (PJ 12) :

« J'ai constaté sur le plafond du safon ainsi que celui de la cuisine une grosse fuite due 4 une
mauvaise canalisation, traversant les combles, qui récupére les eaux vannes ainsi que les
eaux usées duns le méme tuvau de deux appartements différents. Plusieurs problémes ont é1é
vus sur place :

Le tuyau est sous dimensionné (diamétre 80 au lieu de 100),
. Le tuyau est en contre pente, d’on fa mauvaise évacuation.
. Le tupau a trop de piguage ce qui proveque un bouchon avec le temps.
. Le tuyau est trop vieux ce qui provoque une fuite chez madame czarik (le joint ou la colle ne
doivent plus étie éranche correctement.

Je conseille aux responsables de bien vouloir, supprimé ce tupan et de le remettre aux
normes afin que le probléme s'arréte. »
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- Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendijiskv) du 26/11/2018 (P.)
14) :

L7expert amiable mandaté par Madame Czarik conclut anx responsabilités respectives de la
copropriété et des proprié¢taires des chambres.

- Sinistres survenus en cours d'expertise judiciaire, les 6/02/2019 et
12/08/2019 (P 75 et 31) :

Appartement d nouveau inondé, nécessitant selon expert judiciaire un aceés aux combles pour
fe dégorgement du collecteur (PJ 74).

- Sinistres  survenus  postérieurement  a  expertise  judiciaire, les
12/02/2024, 24/08/2024. 11/09/2024. 2/10/2024

o~ g

Le 12/02/2024 (constat du 12/02/2024 PJ 77, 78,79, 80) :

Mme Crzarik se voyait encore une fois contrainte de demander la clé des combles (PJ 79).

A la suite de ce sinistre, la MAAF écrivait & ORPI, gestionnaire de appartement de PETITES
LLOCATIONS mis en focation, un courrier du 2/04/2024 (PJ 76 et 81) :

-

Lors de nos opérations d'expertise. nous avons pu accéder au logament d'od provient la cause du
sinistre, occupé par Monsieur BAMWISHO. Nous avons alors pu constater un géfaut de pose du bac
& douche. Pour éviter tout dégat des eaux & venir, merci de bien vouloir faire corriger ce probléme
avant la survenance de froub s chez notre societaire, et de nous an transmetire les justificatifs.

1 n”était pas répondu a ce courrier.

Le 11/03/2024, Mime Czarik relancait ORPI, gestionnaire du lot de Petites Locations, et BTSG,
liquidateur de Petites Locations, en lui indiguant (P.J 82) :

Comme a di vous le signifier votre collégue Mme Pinelli présente a Fexpertise le 29,02,
Fexpert M lelati 2 demandé a votre collégue de fare reparer le bac 2 douches de ia studette
{et pas uniguemen: les joints) qui pourrail prechainement causer un aulre sinistre cu fail de
50N Iauvas élarn

Etant donné la somme importante des dommages et travaux a réaliser par différents
intervenants 4 mon domiclle (plafond, tissu tendu el peinture) suite a ce sinistre. je vous
rernercie de bien vouloir procéder a ces travaux au préalable et minformer de leur bonne
réalisation avant que {'entame les travaux de remise en élat.

H devrait vous écrire 4 ce sujet par ailleurs.



4/09/2024, la MAAF écrivait a son assurée, Mme Czarik (P.J 83) :

S LT T

Une premiere expsrtise a su lisu en date du 28 février 2024, lors de laguelle ['al pu constater vos
dommages provenant des élages supérisurs. Ces dernisrs perdurant, et les dommages saggravant
chez vous. nous avons di organiser une nouvelle expertise e 23 mal 2024, lors de iaquelle. cette fols-
¢l nous avons convié les parties adverses 4 contradicteire. L'sxpert qui représentalt la partie atverse

ne s'est pas présenté.

Lors de ce dernier rendez-vous. || a é1é demandé au propriétaire du logement en cause du cinguieme
étage de procéder aux réparations qui s'imposaient chez fui, afin de mettre votre logement hors d'eau

{mise aux normes de jeur bac a douche et réparation de leur bation d'eau chaude).

En dépit des demandes de Mme Czarik. du plombier, et de la MAAF. le liquidateur de la
société PETITES LOCATIONS ne faisait pas procéder aux travaux ; de nouveaux sinistres sont
donc survenus.

Voir les photos des appareils sanitaires de Petites Locations, et le compte rendu du plombier le
12/02/2024 (PJ 78 et 80) :
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Uin nouveau sinistre survenait dans Uappartement de Mme Czarik le 24/08/2024 -

Mme Czarik en informait immédiatement le mandataire judiciaire de la société PETITES
LOCATIONS, BTSG, ainsi que le gestionnaire de la studette de cette société, ORPL (PJ 84).
Le plombier indiguait que 1"étanchéité de la douche de la chammbre de PETITES LOCATIONS
devait refaite enticrement, comme indiqué précédemment par les experts (PJ 76, 82, 83).

Elle se voyait encore une fois contrainte de demander la clé des combles (PJ 85). Elle réitérait
par ailleurs les termes de son mail du 11/03/2024 envové au gestionnaire du lot de Petites
Locations, et BTSG. liquidateur de Petites Locations (PJ 82) et sollicitait. par mail du
5/09/2024 I'indication de la nature des travaux et leurs dates (PJ 86).

Ces demandes demeuraient sans réponse. ..

Un devis de la société Direct Dépannage a ét€ établi le 3/09/2024 (PJ 87) prévoyant :
- Remplacement siphon et bonde [avabo salle de bain et WC

- Remplacement du sanibroyeur

- Reprise carrelage sol salle de bain

Au jour de la signification des présentes conclusions. soit le 9/10/2024, ces travaux n’ont pas

été réalisés, les fuites perdurent dans appartement de la requérante.

Parallélement. un nouveau déluse provenant des canalisations des combles survenait
dans Pappartement de Mme Czarik le 11/09/2024 : consiat du §2/09/2024 (PJ 69) :

Voir les pi¢ces produites concernant ce nouveau sinistre considérable : PJ 66 4 73

Lesnistre 3 en len dans 1a shambre de fond du condosr s fa drone,

Yo constate que Ia toile du Dux platond est ids nerement détonnds au tond de s petes, quste Jevont Ia
eSS
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Le plombier de I'immeuble M. Palazzoli indiquait qu'il s’agissait de la colonne générale
d’évacuation située dans les combles et réalisait une premicre protection, en ciment (Pd 66).

Demande de la clé des combles ... (PJ 67).
Rapport d"intervention de ASSAINISSUD 06 du 12/09/2024 (P.J 68) :

« Prévoir le remplacement de la canalisation située dans les combles, le plombier a mis du
ciment.
FProbleme d’ordre collectif. »

Mme Czarik et le syndic Taboni signaient un constat amiable de dégat des eaux le 14/09/2024
(PJ 70).

Suite & la poursuite des écoulements (PJ 71), Mme Crzarik demandait a nouveau la clé des
combles, et demandait au syndic Taboni par mail du 3/10/2024 que les travaux de réparation
préconisés par le plombier de Pimmeuble sur la canalisation située dans les combles soient
réalisés, ce a quoi le syndic Taboni lui répondait (PJ 71) :

Une nouvelle fois, cetle canalisation n'est pas de la responsabilité du syndicat des
copropriétaires puisqu'i! s'agit de canalisation d'évacuation ayant été posé par les occupants

des chambres de bonnes,

C’est dans ce contexte que deux courriers officiels étaient envoyés respectivement & 1"avocat de
la copropriété et a "avocat du syndic le 7/10/2024 (PJ 72 et 73).

A ce jour. ni les travaux a realiser dans le fot de PETTTES LOCATIONS, ni ceux a réaliser
dans les combles n'ont éte exdcutés. Les fuites perdurent chez Mme Czarik Trois pi¢ces
{chambre 4 coucher, salle de bains, et cuisine) sont hors d'usage au regard des problémes
d'infiltration des aménagements dans les chambres et des canalisations dans les combles.
Ft par ailleurs, elle ne peut faire les travaux de réfection qui s’imposent chez elle
{plafond, électricité, peinture etc), car les causes des sinistres ne sont pas réglées,

¥i- Assionation en référé expertise :

Le dernier sinistre avani ["assignation en référé (délivrée aux défendeurs début décembre 2018)
date du 12/11722018 (PJ 25 et 16)

Auparavant, la concluante a eu a déplorer un sinistre le 27/10/2017 (PJ 19), un sinistre le
11/09/2018 (PJ 10, 24), effondrement du plafond gorgé d’eaux sales pendant la nuit). un
sinistre le 10/04/2018 (PJ 13, 22 et 23) un sinistre le 30/08/2017, trombes d’eau ayant nécessité
Pintervention des pompiers (PJ 5, 6. 7, 8, 9, et 20).
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La situation devint intolérable du fait des problemes d’odeurs, de salubrité, et du traumatisme
psychologique résultant de cette situation d’alerte permanente (voir le certificat médical du
15/10/2018 P3 17).

Estimant que ces sinistres trouvaient leur origine & la fois dans des parties privatives et dans des
parties communes de 'immeuble, dés lors que les canalisations de plusicurs lots se
rejoignaient dans une canalisation commune dans une partie commune, a savoir le petit
local sous les combles, les requérants ont alerté le syndic, qui a néanmoins refusé d’agir pour
voir reconnaitre "origine des désordres et les responsabilités.

Les requérants mettaient en demeure le syndic d’agir, par lettre recommandée en date du 9
novembre 2018 (PJ 16). Ce derier refusait expressément de faire diligence par courrier en

date du 21 novembre 2018 (PJ 18), croyant Iégitime de laisser la situation en ["état.

(est dans ce contexte que les requérants ont saisi le juge des référés pour voir désigner un
expert.

Par Ordonnance de référé en date du 27 décembre 2018 (PJ 29), le juge des référés du Tribunal
judiciaire de Nice a nommé Monsieur Serge Rostagno en qualité dexpert.

Les dépens et les frais d’expertise ont été proviscirement laissés 4 la charge des requérants.

111- Expertise judiciaire de Monsieur Serge Rostagno :

Monsieur Serge Rostagno a déposé son rapport d'expertise le 28 janvier 2020 (PJ 30).

- IMPORTANT : travaux réalisés  sans  autorisation en  cours
d’expertise :

11 convient de noter qu’avant "expertise judiciaire, les eaux usées de la double chambre de
Mme Elena Courtois et M. Nicolas Viguier (lots n® 22 et 23) et de la chambre de la société
Petites Locations. (lot n® 21) étaient récupérées dans les mémes collecteurs.

Quelques semaines avant [’expertise, le 12 novembre 2018, Mme Courtois et M. Viguier
ont encore modifié les canalisations sans aucune autorisation, installant cette fois un
sanibroveur dans ieur chambre,

Quant a4 la société Petites Locations, c’est en cours d’expertise, en juin 2019, sans
autorisation ni de Pexpert judiciaire, ni du syadie de la copropriété, ni de Pautorité
sanitaire compétente, qu’clle s'cst arrogée le droit de modifier ses installations sanitaires en
installant également un sanibroveur dans sa chambre (alors que Pexpertise était en cours depuis
Smois ...y

- Preuve d’achat du sanibroveur du 9/05/2019 (PJ 6)
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- Dire de lP"avocat de la société Petites Locations du 16/09/2019
reconnaissant {"installation du sanibroyeur par ses clients en cours
d’expertise (PJ 7)

- Note de I'expert judiciaire aux parties du 19 juin 2019 dans laquelle
Iexpert indique avoir été informé le 17 juin par M. Roccetti (Société
Petites Locations) de Iinstallation d’un sanibroyeur (PJ 8, et page 40 du
rapport d’expertise)

Ces aménagements ont ét¢ réalisés sans autorisation. par des non-professionnels, sans
assurance, comme reconnu en cours d’expertise.

{"installation de ces sanibroyeurs en novembre 2018 par Mme Courtois et M. Viguier, puis au
printemps 2019 par la société Petite Location (aprés les deux premiers accédits), n’ont pas
permis de mettre fin aux désordres, puisqu’un nouveau sinistre a été constaté en cours
d’expertise, postérieurement, le vendredi Y aciit 2019 a partir de 13 h 30 jusqu’au samedi
10 aoiit, et que de nouveaux sinistres particulicrement importants sont survenus aux dates
suivantes : 12/02/2024, 24/08/2024, 11/09/2024, 2/10/2024...

(’est dans ce cadre que Pexpert jndiciaire a préconisé la dépose de ces aménagements, ou
a défaut Pinstallation d’un complexe étanche pour éviter que les eaux usées ne s’écoulent
chez les requérants situés en dessous, ct le cout des travaux a été chiffré (voir les conclusions
expertales ci-dessous).

- Conclusions de expertise indiciaire : voir pages 80 et 81 du Rapport

d’expertise judiciaire, PJ 30

« -10-CONCLUSIONS GENERALES DE L’EXPERT .

« Aprés avoir fail toutes les investigations techniquement possibles actuellement, I'Expert en
vient & fa conclusion suivante

Les désordres que subit Pappartement de Mme CZARIK, proviennent des suites des
engorgements successifs du collectewr d'equx usées dans fes combles, qui ont créé (en auire)
un débordement du receveur de la douche de la salle d'eau de l'appartement de la SARL
PETITES LOCATIONS.

- En premier lieu, I'Expert a constaté que le diamétre du collectewr (horizontal dans les
combles) est d'un diaméire de 75 millimétres, bien inférieur au diamétre de sortie de cuvette du
toilette, qui est lui de 100 millimétres de diamétre. Ce qui réduit le passage de l'eau et des
matieres. Celle conduite ne comporte que quelques colliers de support, en nombre insuffisant
pour maintenir les pentes du collecteur. Ce diameétre n'est pas adapié pour ce type
d'installation, & savoir qu'en plus du toilette, dans la salle d'eau se trouve un lavabo et dans la
piéce principale un évier. Cette installation n'est pas conforme aux régles de l'art et aux
normes NF et DTU 60.1

- Les divers passages de la caméra vidéo dans les collecteurs (horizontaux dans les combles)
ont révélé que les réseaux comportaient des penfes nulles voire des contre-pentes imporiantes
sur plusicurs secteurs :
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Les secieurs qui cowncernent les préjudices de l'appartement de Mme CZARIK sont © le
collecteur (Voir schéma zone n°l) qui est issu des sanitaives du studio de la SARL PETITES
LOCATIONS et le collecteur (Voir schéma zone n®d) qui vécupére les eaux des sanitaires du
studio de la SARL PETITES LOCATIONS, ainsi que du studio de M. BARON-BARELLI

Ces deux parties de collecteurs sont en pente nulle voire en contre-pente imporlante, ce qui
pour effer gue lorsque i des collecteurs se bouche, leau sale refoude dans la salle deaut de la
Sté PETITES LOCATIONS et inonde l'appartement de Mme CZARIK.

- Le passage de la caméra vidéo duns les colonnes (veriicales) n'a pas indiqué de défaut
apparent qui pourrdil provoguer les désordres invoqués par Mme CZARIK.

- I'Expert a constaté que les vidanges de la salle d'equ et de la cuisine du studio de M. Mme
VIGUIER-COURTOIS se déversent dans la colonne commune dans les combles ¢oté facade
sud et contre leur cuisine.

Les réseaux d'eaiix usées visibles duns les combles du Se étage, apparaissent a 'Expert plus
récents que ['ensemble du bdtiment. En effer ces réseaux sont en tube PVC (polychlorure de
vinvle). Ce tvpe de marériau n'est wtilisé dans le bdtiment qu'aprés 1973 (approximativement).
Or, le batiment parait bien plus ancien.

Ces fravawx ont été réalisés bien apres la construction du bdtiment et sans aucune quiorisation
suivant les piéces que I Expert a obteni au cours de sa mission

Les solutions donnédes par I'Expert pour remédier aux désordres actuels et g venir seraient
de :

- Soit déposer tous les réseaux d’eaux et les sanitaives dans les studettes du Se étage. Cetie
solution résoudrait tous ey probiemes d’eaux sanitaires et d’eaux usées.

- 8ol de faire poser des Stanchéiiés sur les sols et d’obtenir les antorisations des services
compétents, pour les studettes qui possédeni des sanitaives ou des points d’equ avec un
dispositif de désagrégation et d’évacuation des maticres fécales, fype broyeur.

Cetie solution permetirait de conserver les sonitaires dans les studettes, mais avec un coit
Sfinancier plus important pour les propri¢iaives. 1l est bien évidant qu’il n'est pas utile de faire
poser des élanchéités dons les locarix qui ne possedent pas de points o ‘eau,

Une importante confre-pente a é1é constatée sur la partie du collectewr (Voir schéma zone n°3)
guii est issu des sanilaives du studio M. BARON-BARELLL muis celle-ci ne peut éire la cause
des sinistres dans Uappartement de Mme CZARIK. L appariement de A BARON-BARELLI ne
comporte pas de broveur pour évacuer les eaux sales de ces sanifaires. Ces caux s 'évacuent
par gravitation (pente vers la colonne commue). Le fait de surélever le receveur de la douche
et de mettre en conformiié les réseaix d’ean usée dans {“appartement et dans les combles
(pentes, supports de conduite. raccordements et autorisations diverses conformes aux régles de
Uart et DTU), wimpligucrait pas {obligaiion de poser une étanchéité sur les paities
horizontales de I'appariement. »
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C’est en Pétat que fes requérants ont saisi le Tribunal judiciaire de Nice, devant le refus
des différentes parties de se répartir les frais d'expertise, de mette spontanément en
ceuvre les mesurcs préconisées par Pexpert pour éviter tout nouveau désordre, de déposer
ou de procéder a la réfection des appareils sanitaires et canalisations défectueuses,et
devant la multiplication des sinistres, qui ne s’arrétent pas a ce jour, et ne¢ sont pas
solutionnés.

1V- Les demandes et leurs fondements :

| Les requérants sollicitent d’une part la mise en cuvre des solutions préconisées par Pexpert
judiciaire, ce qui se traduit par une demande de condamnation sous astreinte a des obligations
de faire.

Au regard des sinistres les plus récents. ils demandent également que votre Tribunal ordonne au
syndic de la copropriété « Villa des fleurs ». la société de gérance du cabinet TABONI, de faire
établir au moins deux devis pour la dépose des canalisations horizontales présentes dans les
combles de la résidence « Villa des fleurs », des collecieurs et branchements installés sans
autorisation par des copropriétaires pour desservir leurs chambres du Sem étage, dans un délai
maximum d’un mois a compter de la signification du présent jugement et sous astreinte de 500
euros par jour de retard ou infraction constatée.

Ft suite 4 I'établissement de ces devis. que votre Tribunal ordonne au Syndicat des
copropriétaires de la résidence « Villa des fleurs » de metire en ceuvre les travaux de dépose
des canalisations horizontales présentes dans les combles de la résidence « Villa des fleurs »,
des collecteurs ot branchements installés sans autorisation par des copropriétaires pour
desservir leurs chambres du Sem étage. dans un délai de trois mois maximum a compter de la
signification du présent jugement et sous astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction
constatée.

| A titre subsidiaire. ils sollicitent & tout le moins qu’il soit ordonné au syndic de la copropriété
détablir au moins deux devis de réfection des canalisations présentes dans les combles de la
résidence « Villa des fleurs » (canalisations horizontales et verticales), et qu’il soit ordonné au
Syndicat des copropriétaires de la résidence « Villa des fleurs » de mettre en ceuvre les travaux
de réfection des canalisations présentes dans les combles de la résidence « Villa des fleurs »
(canalisations horizontales et verticales), dans un délai de trois mois maximum 4 compter de la
signification du présent jugement et sous astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction
constatée.

Ils sollicitent également la condamnation in solidum des défendeurs & leur payer les frais

engagés pour I’expertise judiciaire. outre les frais de Justice, et les préjudices subis & hauteur
des évaluations de expert, les frais irrépétibles et les dépens.
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Les fondements juridigues :

Tous les défendeurs voient leur responsabilité engagée dans cette affaire, ce qui justifie une
demande de condamnation in solidum. dés lors que chacune des fautes commises a concouru
& la réalisation de "entier dommage.

Le dommage est caractérisé par le fait que les requérants ne peuvent jouir normalement de leur
appartement, qui a ce jour, est sinistré en permanence, et totalement invendable par ailleurs.

Depuis 2017, les sinistres se sont multipliés. lis ne cessent pas, mais perdurent et s’aggravent.

1- Il existe en 'espéce un trouble anormal de voisinage qui justifie la présente action et qui
permet aux requérants de solliciter la réparation des troubles subis auprés de ceux qui en
sont a Porigine : le syndicat des copropriétaires, le syndic. et les propriétaires des chambres
concernées.

Les nombreux éléments produits démontrent ['existence d’un trouble excédant la géne
normalement attendue dans le cadre de relations de voisinage. L'anormalité des nuisances
subies par Mme Czarik est en ['espéce avérée.

Le fait dommageable est celui qui constitue la cause génératrice des dommages, en I"espéce les
infiltrations et dégats des eaux. Le fait générateur réside ici dans les travaux de transformation
des anciennes « chambres de bonme » (qualifiées comme telles dans le Réglement de
copropriété) dénuées de cuisine, salle de bains et water-closets en de petites « studettes ». Ces
transformations ont été a I origine de création de canalisations, collecteurs et branchements mal
congus et qui n’ont pas été réalisés dans les régles de I'art, et les diftérents aménagements,
douches, chauffe-eau, sani-broyeur sont également mal congues et mal entretenus, tous comme
les sols des studettes qui sont en mauvais état.

1L’écat des Studettes comme I’état des combles est déplorable.

Linertie du syndicat des copropriétaires et du syndic, qui ont laissé perdurer cette situation
sans engager aticune action ni aucun travaux, a largement contribué au développement des
sinistres et & leur répétition.

Enfin, les WC broyeurs installés dans ces chambres générent d’importantes nuisances sonores a
toute heure du jour et de la nuit, qui participent du trouble anormal de voisinage.

2- Parallélement a ce fondement des troubles anormaux de voisinage, les dispositions de la loi
du 10/07/1965 regoivent application : responsabilité¢ du syndicat des copropriétaires pour
les dommages causés aux copropriftaires ayant leur origine dans les partics communes
(article 14). et également du fait de son inertie, et d’un défaut notoire d'entretien des
parties communes, responsabilité du syndic vis-a-vis de chaque copropriétaire du fait d’une
mauvaise exécution dans 'accomplissement de sa mission ct des obligations lui incombant
en vertu de Particle 18 de la loi, responsabilité des propriétaires de chambres ayant porté
atteinte aux droits des autres copropriétaires (article 9).
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3- Les dispositions de Particle 1240 sont également applicables au regard des fautes
respectives commises par le syndic, le syndicat des copropriétaires, et les propriétaires des
chambres concernées..

A titre préalable, sur la qualification :

Comme rappelé dans le courrier du 9/11/2018 envoyé au syndic Taboni (PJ 16), I"article 2 du
Reéglement de copropriété (PJ 2) indique que « les canalisations et conduites de toute nature,
eau. gaz, électricité, tout a 'égout (sauf toutefois les parties de ces canalisations se trouvant a
Uintéricur des appariements ou des locaux en dépendant et affectées a 'usage perticulier des
dits appartements) » relévent des parties communes.

Et éealement :
fand

T enfin 4'une fsqan gencral# tout~s l=28 parties d-3 ‘mmoubls

oul ne gsoront pee affmetdfes 5 1'usages axelusif de 1'¥m “as
proovidtaires,selon ce oul sara &iv cl-sprés ou cul saront

eommun Sy selon la 1ol At 1TUSEES  cmen it ¢t i e e

En outre, selon 1" Article 3 de la loi du 10/07/1965 :

« Sont communes les parties des bdtiments el des terrains affectées a lusage on a 'utilité de
fous les copropriétaires ou de plusieurs d'entre cux.

Dans le silence ou la contradiction des titres, sont réputées parties conumunes :

-le s0l, lex cours, les pares et jardins. les voies d'accés ;

- le gros oeuvre des bdliments, les éléments d'équipement commun, y compris fes parties de
canalisations y afférentes qui fraversent des locaux privatifs ;

- les coffres, gaines el téles de cheminées ;

- les locaux des services communs |

- les passages et corridors ;

- fout élément incorporé dans les parties communes. »

Or, en 'espéce, les canalisations qui posent probléme ne sont pas des « canalisations se
frouvant ¢ lintérieur des appartements », w1 de « parties de ['immeuble qui ne seront affectées
a {usage exclusif de 'un des copropriétaires », au sens des exceptions aux parties communes
posées par Particle 2 précité du Réglement de copropriété.

1l sagit de canalisations aménagées dans les combles (partics communes de 'immeuble. voir
notamment 3éme civ., 6 octobre 1993, n® 91-18.289, Cour d'appel d’Aix-en-Provence, 27
septembre 2018, n° 17/03668) et communes a plusieurs propriétaires des chambres.

Voir notamment les courriers LRAR adressés par le syndic TABONI & M. ou Mme Viguier
Courtoir et 4 la société Petites Locations le 5/09/2019. et les échanges concernant les sinistres
(PJ 20, 31, 40, 41, les rapports d’intervention, PJ 3 a 14, et les derniers problémes
survenus dans les combles, PJ66 375 ...):
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(Ces canalisations, collecteurs, branchements, réalisés dans les combles sont donc des « parties
communes » au sens du Réglement de copropriété.

Dans un cas similaire, la Cour d”Appel d’Aix en Provence a jugé dans un réeent arrét : CA
Aix-en-Provence, ch. 1 5, 19 sept. 2024, n° 21/17128 :

« SI cette disposition conventionnelle qualifie de privative la partie de canalisation se trouwvant
G Uintérienr des appartements, expert a précisément idenifié Dorigine de la fuite commie se
situant sur le résean EFS avamt compteur [I], soit duns le périmétre des parties communes,
tandis que le systéme de chauffage global, et pas uniquement la partie traversant [appartement
litigieux, est constitué de tubes en acier atteints par la corrosion résuliont d’une réaction au
mortier  présent  dans la  chape, yui constitue de muniére non  contestable
une partic commune.

Il sera deés lors refenu que le désordre aw titre du plancher chauffant provient d’une
défaillance structurelle des canalisations situées en partie commune. »

Voir également : T Bobigny, ch. 6 sect. 5, 16 sept. 2024, n° 23/05396

« Etant rappelé quil vésulte de [griicle 246 du code de procédure chvile que le juge n’est pas
{i¢ par les constatations ou les conclusions du technicien et de Particle 238 du méme code
gue ce dernier ne doif jumais porter d’appréciations d’ordre juridigue (ce qui est le cas
s'ugissant de la détermination des parties communes et privatives), 51 o culorie Idigicuse
assiree f joncrion aver loy instaliations sanitaires privatives de Poppartesient dos époux (I}
T wCen desesre pas moins qu i Opgl G nn sllment siegrd e descente cofleciive dey enux
srdnageres, de sorte ga’il s agd e parie conuniine GH Sens a3 reglement de copropridid,
En effet, le schéma établi par Dexpert judiciaire démontre que la culotte litigieuse est
incorporde a la descente ménagére, et que fa localisation de la fuite se situe en amont du
raccordement aux instaflations privatives.

i en résulte que les dommages consiaiés dans appartewient de M. [K] [U] trouvent leur siége
dans les parties conununes, de sorte gque le syndicat des  copropridiaires  expose
sa responsabilité de plein droit, ¢ est-a-dire sans faute, & son égard. »

Aussi, fa position du syndic Taboni est doublement fautive : il refuse d'intervenir alors qu’il
§ aoilt de parties communes aménagées dans un local commun, et il laisse impunément et sang
aucune autorisation de 1'assemblée eénérale ni aucun contrdle les propriétaires des chambres
effectuer des rravaux dans cette partie commune (les combles).

b
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1- Les obligations de faire sous astreintes :

11 doit étre remédié aux causes des dommages : transformation illicite et contraire aux regles de
['art des chambres, équipements sanitaires défectueux, mal entretenus et prohibés (WC
broyeur), et ouvrages, collecteurs et canalisations défectueus dans les parties communes
{combles) :

A- A titre principal, et afin d’éviter tout nouveau sinistre, ordonner la dépose de tous les
réseaux d’eaux et les sanitaires dans les studettes du Se étage, sous astreinte de 1 800
euros par iour de retard et par infraction constatée 15 jours apres Ia signification du
jugement A intervenir.

Cette solution est explicitée par expert judiciaire en page 41 de son rapport (PJ 30) :

« - La premiére solution se trouve étre la plus radicale. Elie consiste & la dépose de tous les
sanitaires, de tous les réseaux d'eau et points d’eau dans les studios du 5éme étage, pour
revenir aux « chambres » comme prévu a Porigine de la construction du bitiment, avec un
point d’eau et un toilette a I'étage, suivant le réglement de la copropriété en page 15, pidce n°
16, les photos du point d’eau, piéce n°17 et au dive n® 1 de Me BONNANTUONI. »

il est intéressant de noter que dans son Dire n°9 (PJ 32) le syndicat des copropriétaires
représenté par son syndic indiquait & Pexpert que la solution | préconisée (dépose des
sanitaires, réseaux et points d’eau), « est conforme & la situation, puisque tous les sanilaires.
fous les réseaux d'eaux el points d’eairx dans les studios du 3éme étage onf été créds sans
autorisation préalable du syndicat des copropriétaires »

Cetie solution doit étre mise en oeuvre, dés lors que les aménagements rcalisés et la
transformation de ces chambres en logements avec cuisine et sanitaires sont :

- Tllicites : aucune autorisation n’ayant été donnée pour transtormer la
destination de ces lots issue du Reglement de copropriété, ni pour bricoler
sut les canalisations et parties communes. ni encore pour installer des
sanibroyeurs. ..

Les chambres du 5™ étage n’ont pas vocation a étre transformées en
logements. ni selon le Réglement de copropriété, ni selon les dispositions
réglementaires en vigueur et notamment le Décret n°2002-120 du 30
janvier 2002 relatif aux caractéristiques du logement décent pris pour
I'application de Farticle 187 de la loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000
relative & la solidarité et au renouvellement urbains, dont Particle 4
dispose notamment: « Le logement dispose au moins d'une piece
principale ayant soif wne surface habitable an moins égale a 9 métres
carrés er une hauteur sous plafond au moins égale a 2,20 metres, soit un
volume habitable au moins égal & 20 métres cubes. »
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- Générateurs d’importantes naisances : outre les sinistres a répétition
dont le dernier est survenu pendant les opérations d’expettise, les
nuisances sonores induites par ces aménagements caractérisent des
troubles anormaux de voisinage. Les sanibroyeurs générent en effet des
bruits de moteurs intolérables a toute heure du jour et de la nuit, ainsi que
la machine 4 laver installée, sans aucune isolation sonore !

- Préecaires... Les travaux réalisés Pont été sans assurance, ne respectent
pas les régles de U'art et ne sont pas aux normes. La situation n’est pas
pérenne, elle génére d’importantes nuisances sonores et absolument
aucune garantie en cas de nouveaux désordres, au regard de la
désinvolture dont a fait preuve chacun des propriétaires des chambres et
le syndic, personne ne se sentant responsable de la situation... il a été
démontré qu'aucun des propriétaires des chambres du Sem étage n'a fait
diligence pour arréter les désordres avant qu’une procédure soit engagée,
et aucun n'a proposé ou accepté de partager les frais d’expertise
judiciaire... Chaque propriétaire des chambres transformées renvoie la
responsabilité sur les autres et se dédouane de sa propre responsabilité.

- A Porigine de 'exploitation commerciale, par locations, de logements
qui ne sont pas « déeents » au sens du Décret n®2002-120 du 30 janvier
2002 relatif aux caractéristiques du logement décent pris pour
Papplication de l'article 187 de la loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000
relative a la solidarité et au renouvellement urbains,

Seule la dépose de tous les réseaux d’eaux et sanitaires dans les studettes du 3e étage serait de
nature a résoudre définitivement tous les problémes générés par ces travaux et transformations
illicites et générateurs de nuisances.

L’expert a préconisé ceite solution au regard du fait qu’il n’existe pas de solution technique
viable et durable de nature a éviter tout sinistre dans ["avenir.

C’est pourquoi 'expert judiciaire a indigué en second lieu qu’il convenaitl en foute hypothése
de faire poser des étanchéités sur les sols, a titre de protection, & défaut de pouvoir trouver une
solution technique pérenne et fiable pour éviter les sinistres provoquéds par les évacuations des
eaux sanitaires et usées.

Selon Particle 47 du Réglement Sanitaire Départemental des Alpes Maritimes :

« ART 47. Cabinets d’aisances comportant un dispositif de désagrégation et d’évacuation des
matiéres fécales.

Le systéme de cabinets d'aisances comportant un dispositif de désagrégation des matiéres

fécules. est interdit dans tout immeuble neuf, quelle que soit son affectation.
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Toutefois. en vue de faciliter l'aménagement de cabinets d'aisances dans les logemeits anciens
qui en sonl totalement démunis, faute de possibilité technique de raccordement. il peut élre
installé exceptionnellement et aprés avis de Uwutorité sanitaire des cuvetles comportant un
dispositif mécanique de désagrégation des matiéres fécales avant lewr évacuation. Le conduit
d'évacuation doit se raccorder directement sur une cunalisation d'eaux vannes de diametre
suffisant et convenablement ventilée. Il ne doit comporter aucune partie ascendante.

L'instaliation doit comporter une chasse d'equt et étre conforme d& toutes les dispositions du
présent réglement sanitaire.

Towtes précautions spéciales sont prises notamment pour qu'il ne se manifeste aucun reflux
d'ecrry vannes ni désamorcage de joints hvdrauliques dans les appareils branchés sur la méme
chute. Ce raccordement ne sera en aucun cas effectué sur une canalisation réservée aux eaux
pluviales.

Les effluents de ces appareils soni évacués et truités dans les mémes conditions que les eatix
vannes provenant des cabinels d'aisances et, conformément aux dispositions de la section 4.
Par sa conception et son fonctionnement, l'appareil ne doir entrainer aucune pollution du
réseau d'amenée d'eau potable.

Des précautions particuliéres doivent étre prises pour assurer lisolement acoustique correct
de l'appareil et empécher lu transmission de bruits vers les locaux du voisinage. (...)"

Notons qu'en page 37 du Rapport d’expertise judiciaire (PJ 30), 'Expert indique que le
raccordement du broyeur qui a été réalisé « ...se trowve éire sur la partie ventilation de la
chitie de cette colonne verticale. »

Puis il indique en page 39 de son Rapport :

4 (1

Dhans fe s onn ot ot trowns one, L wodonone serticale s Dagueedie o eovene ot Brstallc, dosa it ios cuisines

Vhos R n = i s,

Un tel dispositif est totalement contraire & la norme NF 60.1 P1-1-2 page 6 du DTU plomberie,
(PJ 53) qui impose que P'évacuation des eaux usées ménageres et des eaux vannes se fasse
dans des conduites et des colonnes de chute séparée.

Voir également Particle 47 précité du RSD.

En effet. si la colonne se bouche. les matiéres du broyeur vont remonter dans les cuisines,
dviers, salles de bain, lave vaisselle. ..

Les dispositifs installés avec la plus grande désinvolture ne respectent pas les régles de Uart et
portent atteinte a hygiene.

Aucun dispositif n’a été mis en ceuvre pour éviter les nuisances sonores, qui sont importantes
(jour et nuit), et participent du trouble anormal de voisinage.
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B- A ftitre princinal écalement, ordonner au svandic de la copropriéié de faire éfablir au
moins deux devis pour Ia dépose des canalisations horizontales présentes dans les combles
de la résidence. des collecteurs et branchements installés sans autorisation et suite 3
Pétablissement de ces devis. ordonner au Svndicat des copropriétaires de Ia résidence
« Villa des fleurs » de mettre en oeuvre les travaux de dépose des canalisations
horizontales présentes dans les combies de la résidence, des colleeteurs et branchements
installés sans autorisation, dans un délai de frois mois maximum et sous astreinte de 500
euros par jcur de retard ou infraction constatée :

Au regard de 'état des combles ¢t des canalisations et des sinistres considérables qu'elles
générent encore a ce jour, il y a lieu d’ordonner au syndic de la copropriété « Villa des fleurs ».
fa société de gérance du cabinet TABONL de faire établir au moins deux devis pour la dépose
des canalisations horizontales présentes dans les combles de Ia résidence « Villa des fleurs »,
des coflecteurs et branchements instaliés sans autorisation par des copropriétaires pour
desservir leurs chambres du Sem étage, dans un délai maximum d'un mois & compter de la
signification du présent jugement ¢t sous astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction
constatée.

Et suite a Pétablissement de ces devis, que votre Tribunal ordonne au Syndical des
copropriétaires de la résidence « Villa des fleurs » de mettre en ceuvre les travaux de dépose
des canalisations horizontales présentes dans les combles de fa résidence « Villa des fleurs »,
des collecteurs et branchements installés sans autorisation par des copropriétaires pour
desservir leurs chambres du Sem étage. dans un délai de trois mois maximum & compter de la
signification du présent jugement et sous astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction
constatée.

- A titre subsidiaire, srdonner la pose d’étanchéités suy les sols des studettes du Se étage,
sous asireinte de 1 000 curos par jour de retard et par infraction constatée 15 jours
aprés ia signification du jugement a intervenir,

Cette solution cst également explicitée par I'expert judiciaire en page 41 de son rapport (PJ
30):

« - La seconde solution consiste a faire poser un complexe étanche sous tous les réseaux
d’eau sanitairve, sous tous les appareils sanitaires et sur la totalité des surfaces horizontales
des studios du 5éme étuge.

I est bien évident que la pause d’un complexe d’étanchéiré est nécessaire uniquement dans
les locaux qui possédent un ou des points d’eau. 11 est inutile de le faire poser dans les autres
studettes oy duns les parties cormmunes qui ne possédent pus de point d’eau.

Le principal intérét de fuirve procéder a la pose d’un tel revétement serait qu’a la moindre

fuite d’eau accidentelle, par négligence ou par malveillunce, ne puisse plus se produire de
sinistre dans les appartements inférieurs. »
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Cette préconisation démontre la possibilité de fuites récurrentes dans le temps, et donc le
caractére inadapté des aménagements réalisés, au regard d'une part de la configuration des
licux, et d’autre part de 'usage des studettes (ouvrages défaillants, défaut d’entretien, grand
turn-over, absence de soins de la part des occupants).

Notons que les demandeurs ont déja subi des fuites et dysfonctionnements électriques les 9 et
10 aoGt 2019 du fait de ces aménagements non adaptés, em cours d’expertise et
postérieurement a Pinstallation des sanibroyeurs, et 4 en 2024, non encore réglés a ce
jour.

Cette solution ne serait envisageable qu’a condition que le « complexe étanche » soit adapté et
de bonne qualité, installé par une entreprise agréée. par exemple un étanchéiste, et sous le
contrdle d’un maitre d’ceuvre chargé de contrdler les travaux et leur pérennité.

Cette demande est subsidiaire, car encore une fois, Uexpert judiciaire a conclu en premier lieu
qu'il n’était pas possible compte tenu de la configuration et de ["utilisation de sanibroyeurs de
garantir "absence de désordres dans ["avenir,

Cette solution est donc destinée uniquement a réduire I"impact des futurs sinistres ...

D- A titre subsidiaire ésalement, ordonner au svndic de la copropriété d’établir au moins
deux devis de réfection des canalisations présentes dans les combles de la résidence
(canalisations horizontales et verticales). ordonner au Svndicat des copropriétaires de Ia
résidence « Villa des fleurs » de metire en ceuvre les fravanx de réfection des canalisations
présentes dans les combles de la résidence (canalisations horizontales et verticales). dans
un délai de trois mois maxinium a compter de la signification du présent jugement et sous
astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction constatée :

Si par extraordinaire la dépose des canalisations installées sans autorisation dans les combles ne
devait pas étre ordonnée. il serait alors demandé¢, subsidiairement, d’ordonner au syndic de la
copropriété de faire établir au moins deux devis de réfection des canalisations présentes dans les
combles de la résidence « Villa des fleurs » (canalisations horizontales et verticales), dans un délai
maximum d’un mois & compter de la signification du présent jugement et sous astreinte de 500
euros par jour de retard ou infraction constatée.

Et d’ordonner au Syndicat des copropriétaires de la résidence « Villa des fleurs » de mettre en
euvre les travaux de réfection des canalisations présentes dans les combles de la résidence
« Villa des fleurs » (canalisations horizontales et verticales), dans un délai de trois mois maximum
a compter de la signification du présent jugement et sous astreinte de 500 euros par jour de retard
ou infraction constatde,
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|
|
|

E- En toute hvvothése : Ordonner auv syndic de la copropriéié le cabinet TABONI de

remettre une ¢lé des combles & Mime Czarik :
|

| Le syndic de la copropriété a toujours refusé et refuse toujours de remettre 8 Mme Czarik un
jeu de la clé des combles dans lesquelles les vérifications doivent étre eftectués par les
: plombiers et entreprises & chaque sinistre, des travaux sur les canalisations devant en outre étre
réalisés, réparations et débouchages pour pouvoir remédier aux engorgements de la colonne
d’eaux usées (voir notamment PJ 16, 19, 26, 27, 66, 67,70, 72, 73,74, 75, 78, 79, 81, ...)

La clé n’a éié remise par le syndic qu'a M. Revel, également copropriétaire au sein de la
résidence, qui a fautivement laissé le libre acces des combles aux copropriétaires des chambres
pour « bricoler » sur les canalisations.

Or, Mme Czarik est elle aussi membre du Conseil syndical.

Un double de la clé avait été remis aux requérants lors de ['achat de leur appartement, mais
depuis, le syndic a changé la serrure et refuse de lui remettre le double.

Aussi, et alors méme que la situation de Mme Czarik est déja traumatisante au regard de la
multiplication des sinistres et de I"attitude des gestionnaires, syndic, et propriétaires. elle doit
courir aprés ceite ¢lé 4 chague nouveau sinistre pour laisser I'accés aux plombiers et
intervenants. ..

M. Revel n’est pas toujours présent dans I'immeuble, il voyage, il parts en WE, en vacances, et
fes désordres surviennent parfois pendant les WE et jours fériés.

1l est tégitime que Mme Czarik dispose du double de cette clé.

Il est donc demandé & votre Tribunal d’ordonner au Syndic de copropriété de la résidence
« Villa des fleurs » de remetire une clé des combles & Mme Czarik afin qu’elle puisse laisser
Paccés aux plombiers et entreprises compétentes en cas de nouveaux sinistres.

2~ Condamnations pécuniaires :

Le principe est celui de fa réparation intégrale des dommages.
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A- Les frais engagés et le montant des préiudices :

a- Les frais encagsés :

- Frais d’expertise judiciaire payés par les requérants :

Les requérants ont pay¢ une somme de 13 762,99 € a Monsieur Serge ROSTAGNOQ, expert
judiciaire (PJ 42 : facture de Monsieur Serge ROSTAGNO du 28 janvier 2020).

- Frais d’huissier pour la délivrance des assignations en référé -

Les requérants ont pay¢ une somme de | 058.90 € aux huissiers de Justice compétents dans le
cadre de la procédure en référé (PJ 43 : facture des huissiers),

Cette somme n’étant pas compris dans les dépens de la présente instance, les requérants en
sollicitent fe paiement.

- Frais d’avocat pour le référé d heure a heure et I’expertise judiciaire :

Les requérants ont payé une somme de 8 520 € TTC € & leur Avocat dans le cadre de la
procédure en réferé et expertise judiciaire (PJ 44 : courrier récapitulant les frais payés).

b- Montant des préjudices retenu par Uexpert iudiciaire :

L "Expert judiciaire Monsieur Serge Rostagno a évalué le montant des préjudices subis par les
requérants a la somme de {4 210.15 € (page 43 du rapport d’expertise, P.J 30).

A ce jour, le montant des frais engagés et des préjudices (hors frais davocat afférents a la
présente instance) s'éléve a la somme de 37 552 euros, (13 762,99 + 1058.90 + §520 +
14 210,15 €).

Il est demandé la condamnation in solidum des défendeurs a payer aux requérants la somme de
37 552 € en principal, augmentée des intéréts au taux 1égal & compter de 1"assignation jusqu’a
parfait paiement.

30

1¢&



B- Les resnonsabilités encourues :

a- Responsabilité du svadicai de copropriétaires :

En vertu de UArticle i4 de la loi du 10 juillet 1965 :

« La collectivité des copropridiaives est constituée en un syndicat qui a la personnalité civile.
Le syndicat peut revétiv la forme d'un syadicat coopératif végi par les dispositions de la
présente foi.

H Srablir, §'il v « lieu, et modifie le réglement de copropriéié.

i porr ehict la couscrvadion of Pamdliorativag de Vimmeuble ainsi gae Dadministration des
PUATHCS COMIBIUNRES,

Le spndivar esi respoitsabie des dommages caousés aux copropriclaives ost aux flers ayaal lear
origing dany fes pariies cosmpaney. suns préjudice de tortes aclions récursefies. »

Sur la qualification de parties communes, il convient de se référer aux développements figurant
en pages 22 et 23 des présentes conclusions.

Les désordres proviennent de canalisations aménagées dans les combles (parties communes de
I"immeuble) et communes 3 plusieurs propriétaires des chambres qui n"ont pas ét¢ réalisées
dans les régles de Iart {voir le rapport d’expertise et les récents sinistres). et au surplus sans
autorisation ni controle.

Deux points seront successivement abordés :
- La responsabilité de plein droit du syndicat des copropriétaires pour les
dommages causés aux copropriétaires ayant leur origine dans les parties
communes, sans préjudice de toutes actions récursoires ;

- Pinertie dont a fait preuve le syndicat des copropriétaires, qui participe de
la durée et de ["ampleur des dommages .

1- La responsabilité de plein droit du svndicat des copropriétaires pour
les dommages causés aux copropriétaires avant leur origine dans les

yarties communes, sans préjudice de toutes actions récursoires :

Quelques jurisprudences méritent d"étre relevées, concernant la responsabilité « objective » du
syndicat, indépendante de toute notion de faute, fondée sur Uarticle 14 de la loi du 16/07/1965 :
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- Cass. 3e civ., 13 déc. 2018, n° 16-16.065 :

Travaux sur les parties communes effectués par des copropriétaires: le syndicat des
copropriétaires est responsable in solidum des dommages occasionnés & des tiers par des travaux
de surélévation réalisés par des copropriétaires sur des parties communes

- CA Rouen, Ire ch. civ., 18 sept. 2024, n° 23/01716 :

« Il & pour objer la conservation de I'immeuble et Uadministration des parties communes. Il est
responsable des dommages causés aux copropriétaires ou aux tiers par le vice de construction
ou le défiut d’entretien des parties compmnes. sans préjudice de toutes actions récursoires.

Il convient de rappeler que cetie disposition institue une responsabilité de plein droit,
indépendumment de toute notion de faute, qui suppose, pour étre mise en ocuvre, uniquement
de constater le défaut d’entretien, notamment caractérisé par un état de vétusté d’une partie
commune de Vimmeuble ou un vice de construction affectant les parties communes de
Pimmeuble ef & Uovigine du désordre subi. 1l n'est pas nécessairve d’établir Iinertie du syndicat
dans la gestion de cette situation ou toute autre faute de gestion du syndic.

()

Cet argument est vain. Si cette situation justifie une action récursoire du syndicat des
copropriétaires de Uimmeuble situé [Adresse 6] au [Localité 8] & 'encontre de o société
Moderne Couverie, n'est pas, en revanche, de nature, 4 exonérer, méme particllement, le
syndicat des copropriétaives de D'immeuble situé [Adresse 6] au [Localité 8] de sa
responsabilité, puisqu’il est incontestable que le dommage d’infiltrations subis par M
trouve son origine dans un défaut d'entretien et un vice de construction affectant une partie
commune de Uimmeuable, »

- I} Draguignan, ch. 3 construction, 17 sept. 2024, n® 22/01903 :

« 11 est constant que Porigine des désordres provient des purties communses, qu’'il s’agisse d’un
vice de construction ou d'un défaut d’entretien des parties communes. qui concernent le toit-
terrasse et son étanchéité.

La responsabilité de plein droit du syndicat se trouve ainsi engagée @ Uégard des dommages
causés aux parties privatives des époux [B], le syndicai disposant de recours contre les
éventuels aufres responsables.

Le principe en la matiére est la réparation intégrale du préjudice qui doit toutefois représenier
la moindre des solutions réparatoires. »

En 'espéce, la responsabilité du syndicat des copropriétaires est engagée sur le fondement de
Iarticle 14 de la loi du 10 juillet 1965, en raison des dommages subis par les requérants ayant
leur origine dans les parties communes de la résidence, & savoir les combles ol se situent des
canalisations défectueuses, des collecteurs et des branchements réalisés sans autorisation de
I"assemblée générale et sans respect des regles de Part.

L état des combles (voir le rapport d’expertise judiciaire) est tout & fait problématique : le
plancher présente une fragilité avérée, et doit donc &tre consolidé,
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Les canalisations horizontales, collecteurs et branchements réalisés pour desservir les
évacuations des propriétaires des chambres du Sem étage doivent étre déposes.

A titre infiniment subsidiaire, le syndicat des copropriétaires doit remettre en état 'ensemble des
canalisations présentes dans les combles, dont les évacuations des appareils sanitaires des
Studettes : une réfection compléte et rationnelle s'impose pour mettre un terme définitif’ aux
désordres.

2- Llinertic domt a fait preuve le svndicat des copropriétaires, qui
participe de la durée et de 'amplenr des dommages :

La responsabilité du syndicat est engagée sur le fondement du manquement a son obligation de
faire respecter le réglement de copropriété. Il est en effet tenu de faire assurer par 'ensemble de
ses membres le respect des prescriptions du réglement de copropriété

11 a ét¢ juge que commet une faute le syndicat des copropriétaires qui n'a pas agi auprés du
copropriétaire ayant engagé des travaux sans autorisation de I'assemblée, ces travaux
étant a 1'origine de dégits des eaux a répétition. Si les fuites constituent bien la cause du
dommage, sa durée et son étendue sont dues & la négligence particuliérement grave du
syndicat des copropriétaires (CA Paris, 23° ch., sect. B. 10 janv. 2008, n® 06/07757).

Responsabilité du syndicat em cas ’absence de demande de démolition d’ouvrages
affectant les parties communes, dont 'emprise effectuée irréguliérement sur lesdites parties
communes cause un préjudice 2 un copropriétaire (CA Paris, 23e ch., 12 janv. 1994 : JurisData
n® 1994-020328 ; D. 1996, somm. p. 128). en cas d’absence de sanction d’un copropriétaire
ayant en infraction a I'articie 25 b) de !a loi de 1965, entrepris des travaux affectant les
parties communes sans aucune autorisation, (V.Cass. 3e civ., 5 déc. 2007. n® 06-19.323 :
JurisData n° 2007-041775 ; JCP G 2007, IV, p. 42), pour avoir négligé de surveiller
I'exécution correcte des travaux sur les parties communes (CA Paris, 30 juin 2011 :
JurisData n® 2011-018242). Voir également Cass. civ., 21 déc. 2017. n® 16-25.753

Notons que la position du syndic représentant le syndicat des copropriétaires selon laquelle tous
les travaux permettant de mettre un terme aux infiltrations incombaient aux propriétaires des
chambres est injustifiable, dés lors que les canalisations. collecteurs et branchements €tant
situés dans les combles. parties communes. seul le svndicat des copropriétaires a qualité
pour faire procéder aux travaux sur les parties communes :

|- caA Caen, 8 mars 2016, n° 14/00321 : « Considérant que ['essentiel des
travaux préconisés par expert. a savoir la réfection du plancher,
s'analyse en des travaux suar les parties communes, le fribunal ne
pouvait rejeter la demande d'exécution forcée des travaux, et condamner
le svndical des copropriétaires & payer le prix de ces travaux a M Z,
lequel au demeurant sollicitait uniguement la condamnation du svndicar a
faire véaliser les travaux.
| En effet, seul le syndicat a qualité pour faire procéder aux travaux sur
| les purties communes.

(8]
(8]
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Deés lors que le seul reméde au trouble anormal que subit M. Z est de
procéder & la réfection du plancher, c'est & bon droit que celui-ci
demande que le syndicat soit condamné a faire exécuter les travaux de
reprise préconisés par expert. méme si ceux-ci afteignent partiellement
L et par ricochet les parties privatives de appartement de M. Z. »

|

Le syndic Taboni a donc indiscutablement commis une faute en laissant le libre acces aux
combles aux propriétaires des chambres (tous les propritaires concernés) qui ont porté
atteinge aux parties communes.

En 'espece, les requérants reprochent au syndicat des copropriétaires sa passivité, son inaction
fautive vis-d-vis des copropriétaires ayant réalisé des travaux sans autorisation de I’assemblée
générale dans les combles (parties communes). travaux qui €taient a I’origine des engorgements
de la colonne d’évacuation des eaux usées et des trés nombreux désordres.

Rappelons que si un copropriétaire désire entreprendre des travaux susceptibles d'affecter les
parties communes ou 'aspect extérieur de 'immeuble, il doit obtenir, en vertu de I'article 25,
b. de la ioi du 10/07/1965. Vautorisation préaiable de 'assembiée générale.

En Pespéce, les propriétaires des chambres n’ont pas été habilités a exécuter des travaux dans
fes combles.

1l incombait donc au syndicat des copropriétaires d’exercer toute action a leur encontre afin
d’obtenir la remise en état des lieux.

La responsabilité du syndicat est également engagée compte tenu du fait qu’il était seul habilité
a réaliser des travaux sur les canalisations présentes dans les combles, quand bien méme elles
auraient été installées. ou transformées par les propriétaires des chambres.

En s’abstenant de réaliser les travaux s’ imposant dans les combles, et en laissant le libre acces
aux propriétaires des chambres pour effectuer, sans autorisation ni aucun contrdle, tout «
bricolage » dans les combles et sur les canalisations communes, le syndicat des copropriétaires
a engagé sa responsabilité.

Le syndicat des copropriétaires avait ét¢ mis en demeure d’agir par les requérants. 1l s’est
abstenu toutefois d’engager toute procédure, laissant les requérants engager la procédure de
référé expertise et payer les frais d'expertise alors qu'ils étaient eux-mémes victimes des
sinistres... Alors méme qu’il avait été porté 4 la connaissance du syndic les rapports cités ¢i-
avant, qui mentionnent :

-« L'engorgement de la canalisation descendunte d’évacuation des eaux
usées » il sTagit bien de la colonne verticale commune, dont il a é€
constaté qu’elle était engorgee :

-« La responsabilité de la copropriété est engugée » |

- Des branchements défectueux exécutés sans autorisation sur la
canalisation commune, « dans les purties communes » |
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-« Lorigine collective » des désordres, ayant nécessité le « curage de la
colonne » ;

-« Responsabilités respectives de la copropriété et des propriétaires des
chambres. »

La teneur de ces rapports et la multiplication des désordres auraient du inciter le syndic a agir
pour le compte de la copropriété, et non a demeurer dans la plus grande passivité et dans un
cynisme qui se poursuit encore a se jour !

A ce jour, le syndic refuse encore d'agiv (P.J 66 & 73).

Réponse aux eonclusions du svndicat des copropriétaires :

I convient en premier lieu de relever des contres vérités figurant en page 4 des conclusions du
syndicat des copropriétaires : les sinistres sont survenus & partir du 27/08/2017. et non octobre,
et par ailleurs les factures des différents plombiers n’ont pas ét¢ payées « powr la plupart » par
Te syndic, mais bien par les requérants.

Rénonse sur Parrosase par M. Czarik avec un peu d’eau clair du seuil de Ia studette de
M. Vieuier et de Mme Courtois pour les faire réavir et faire réagir le svadic Taboni :

C’est donc devant Iinertie du syndic que Monsieur Czarik, excédé, est monté au Sem étage et a
versé le contenant d’vn demi arrosoir a orchidées sur le pallier de la studetie appartenant 3 M.
Viguier et & Mime Courtois.

Il I'a fait non pas « pour laisser croive & un nouveau dégdt des eaux », comme |’écrit a tort
Pavocat de la copropriété dans ses conclusions. Non ! il I’a fait devant Monsieur Revel, son
voisin de pallier, président du conseil syndical et gestionnaire salarié du cabinet de syndic
Taboni (syndic de 1a copropriéié), et alors que celui-ci le filmait !!!

Il a fait pour le faire réagir !{!

En effet. les 3 et 4 aott 2017. le locataire de M. Roccetti {société Petites Locations) était venu
informer M. Czarik qu'il avait les pieds dans I"eau, car il y avait des refoulements de son WC et
bac de douche. 1l lui indiquait que son propriétaire "avait invité & demander & son voisin (M.
Viguier) de ne plus utiliser ses équipements sanitaires

M. Viguier, propriétaire de la studette au-dessus du salon de M . Czarik, parfaitement conscient
des conséquences d’une inaction de sa part, a néanmoins attendu le 7 aolt. jusqu’a ce quil y ait
des écoulements d’caux noires dans le salon du requérant, pour s'inquiéter du probléme, en
dépit de nombreux appels.

Tous ces faits ont été portés a la connaissance du cabinet Taboni.

[V
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Le 7 aofiit, les débordements et refoulements ont créé une certaine panique chez les requérants,
et une nouvelle demande d'intervention urgente a ¢té faite auprés du syndic accompagnée de
photos des infiltrations, avec une copie au président du conseil syndical, voisin de palier. M.
Revel (gestionnaire chez le syndic Taboni...).

Le cabinet Taboni, ayant répondu de maniére péremptoire et expéditive, aprés plusieurs
relances, qu’il s’agissait d’un probléme privatif ne le concernant pas, et devant I"impossibilité
des plombiers de mettre fin a ces écoulements d’ecau sales dans le salon des requérants,
Monsieur Revel a enfin accepte de se rendre disponible pour aller ouvrir la porte des combles et
permettre Uintervention des plombiers et le débouchage des canalisations. ..

C’est & cette occasion que M. Czarik a demandé a M. Revel, gestionnaire du cabinet Taboni
présent au Sem étage. s’il allait intervenir s'il versait de I’eau sur le seuil de la studette de ses
voisins, alors qu'il s’agissait bien 1a d’un « litige privatif » ...

Et évidemment le syndie, prompte 4 demeurer dans une parfaite inaction pour des infiltrations
répétitives d'eaux noires dans la cuisine et le salon des requérants, s’est soudainement senti
investi d’une mission de justicier et a enfin réagi .... Pour reprocher & M. Czarik d’avoir verser
[*équivalent d’un verre d’eau claire sur le seuil de la porte de ses chers voisins ...

Il ne s’agissait donc évidemment pas de laisser croire a un nouveau dégét des eaux, et le syndic
le sait bien, mais de provoquer Iintervention des copropriétaires concernés et du syndic et de
futter contre leur inertie et leur indifférence fautives ; effectivement, ¢a n'est qu’'a la suite de
cette action que les intervenants ont réagis et que les fuites provenant des WC ont pu étre
arrétées. Cette action a éié filmée par M. Christian Revel, a la fois copropriétaire voisin de
palier de M. Czarik, Président du conseil syndical, salarié¢ du syndic, le cabinet Taboni, (et
représentant ce dernier aux assemblées générales 1), au vu et au su de M. Czarik qui »’a
absolument pas été « pris par surprise », mais qui a fait I un acte de provocation, dans le
but d'obtenir enfin une réaction et faire comprendre 4 ses voisins ce qu'il subissait depuis
plusieurs jours (voir PJ 28 Courrier Judicia a Saretee 27/11/2017).

Et s'il demeurait le moindre doute sur la responsabilité du syndicat des copropriétaires et du
syndic, le passage suivant issu des derniéres conclusions du syndicat des copropriétaires (avant-
dernier paragraphe de la page 9) mettrait un terme & tout débat : « Lorsque le syndicat fait
Féférence aux parties communes ¢’est frés précisément @ celle, verticale, qui va accueillir le
souveau résean privatif objet des débats tel qu’il serait modifié selon les préconisations de
DUexpert et done, lu nécessité pour qu’il sovit efficace de peut-étre devoir modifier le diamétre
actuel du résean vertical (a la jonction des deux réseaux) et, en tout étut de cause de solliciter
wne autorisation pour le raccorder et ne pas reprodiiire les errements passés ! »

Le syndicat reconnait bien ici que la jonction du réseau privatif et de la canalisation verticale
nécessitail une autorisation, et une éventuelle modification du diamétre actuel de cette
canalisation commune afin de "adapter aux adjonctions, et un contrOle des régles de I'art !

Cela contirme qu'il aurait du agir lorsque il a eu connaissance de tous ces travaux illicites et
défectueux portant a la fois sur les canalisations privatives, les collecteurs communs situés dans
les combes, et leur jonction avec la colonne verticale réguliérement engorgée.
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b- Responsabilité professionnelle du svndie de coproprieté ;

Le svndic se devait d’agir. au regard des dispositions de Farticle 18 de la loi du 10 juillet 1965 :

« 1. - Indépendamment des pouvoirs qui lui sont conférés par dautres dispositions de la
présente loi ou par une délibération spéciale de l'assemblée générale, le syndic est charge,
dans les conditions qui sevont éventuellement définies par le décrer prévu a l'article 47 ci-
dessous

- d'assurer Uexdcution des dispositions du réglement de copropriéié et des délibérations de
I'assemblée géndrale ;

- d'administrer U'immenble, de pourvoir a sa conservation, & su garde et G son entretien et, en
cas d'urgence, de faire procéder de sa propre initiative a l'exécution de tous travaux
nécessaires & la sauvegarde de cefui-ci 7 (..} ».

En vertu d’une jurisprudence constante : « Le syndic, investi du pouvoir d'adminisirer ef
conserver l'immeuble en copropriéié, est responsable, a 'égard de chaque copropriétaire, des
Jautes commises dans 'accomplissement de sa mission ». (Cass, civ 3, 6/03/1991, n°89-
18758).

CA Paris, pole 4, ch. 2, 23 mars 2022, n° 18/07647 : Le syndicat est condamné in solidum
avec le syndic de I"'immeuble, qui en dépit de sa connaissance des dégats des eaux trouvant leur
origine dans une canalisation des parties communes, n’a pas informé les copropriétaires de la
situation et n’a pas fait réaliser les travaux de réparation nécessaires et est dés lors jugé
responsable 4 égard du copropriétaire victime, sur le fondement de Iarticle 1240 du Code
civil de ses fautes dans 'accomplissement de sa mission.

Le cabinet Taboni a déja été condamné par jugement conformé par un arrét de la Cour d’appel
d’Aix en Provence du 21 mai 2010, du fait de sa négligence, pour n’avoir rien effectuer de
concret pour remédier A des désordres causant des préjudices a un copropriétaire (voir I'arrét de
ta 3em chambre civile de la cour de cassation du 15 novembre 2011, n® 10-25840).

En espéce, le syndic de copropriété, le cabinet TABONI, voit sa responsabiliié engagée.

En effet, les requérants se sont vus contraints de payer des sommes importantes au fitre des
frais d’expertise judiciaire et des frais de Justice, (qui s’élévent avec leurs préjudices a la
somme de 37 552 euros) du fail de Pinaction du syndic Taboni. Il appartenait au syndic de
diligenter une action a Uencontre des propriétaires ayant réalisé des travaux sans autorisation, et
de diligenter la procédure de référé expertise, qui aurait d’ailleurs été prise en charge par
Passureur de la copropriété, d une part parce que les sinistres trouvaient leur origine dans des
canalisations communes et privatives, et d’autre part parceque les travaux avaient été réalisés
dans des parties communes sans autorisation de I’ Assemblée Générale.

(93]
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Le syndic a reconnu par écrit en cours d’expertise que des aménagements illicites, non adaptés
et non autorisés, avaient été réalisés par des copropriétaires (PJ 18, 20, 40). Pourtant, il n’a
jamais agi pour préserver les droits des copropriétaires, et notamment ceux des requérants.

Au-deld de sa carence, le syndic a fait preuve d’une véritable malveillance a Iencontre des
requérants, qui ressort de ses différents mails.

Il a refusé de leur remettre une copie de la clé des combles dans lesquelles des travaux de
canalisations avaient été réalisés, alors que les plombiers appelés & intervenir lors des désordres
demandaient & pouvoir entrer dans celles-ci pour pouvoir remédier aux engorgements de la
colonne d’eaux usées (voir notamment PJ 16, 19, 26, 27, 66, 67,70, 72,73, 74,75, 78, 79, 81,
)

Réponse aux conclusions du cabinet TABONI @

I convient de répondre aux conclusions signifiées en aolit 2023 pat le cabinet TABONL

[l est établi par les courriers et mails échangés (PJ 16, 18 a 21, 26 et 27 ...) que le cabinet
TABONI a fait preuve de négligence, de la plus grande désinvolture. et de malveillance vis-3-vis
des requérants.

Hl n"a pas agi conformément aux dispositions de Particle 14 de la loi du 10 juillet 1965.

Ce comportement trés malveillant s’est doublé d’une irrégularité de gestion. détaillée dans le
courrier recommandé du 9/11/2018 (P 16) ¢

Je note par willeors une anomalie dany Pesdention de vote contrat de syadie,

bav etdet, bors de la dernicre assemblée géndrale du 7 mars 2018, votre Cabinet de syndic dait
seprdsentd par un pestionnaire, on Iz pevsonne de Monstewr Cluistiag Revel, legnel se trove
Sten Sgalement copropridtaine au sein de In résidence, ¢ voisin du palier de ma cliente.

3

Or, e procés-verbal d nssemblde pdndasle est signé par fe secrétaire, Monsieur Plerie Taboni
fvous-méme ), du Cabinel Taboni, alors gu’avant £ié absent lors de cette assemblée géndrale,
yous pavez pu Stre nomimé secodtaive i signer kedit procés-vestal,

(¢ procés-verbal d7assemblée séndérale constitus done & mon seas, un faux, dans la mesure ol
it ne refldte pos fa edalite,

Par aillenrs, i1 serait souhaitable que M. Chyistian Revel, qui cst & 1a fois copropridtaive
et salarit de votre Cabingt, ne solt pas également vofre mandataiie av seia de Ju résidence,
ear votre éthique deveait vous inciler & aperceveir Pexistence d'un conflit d’intérdts.
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Le 13/03/2019. le gestionnaire de la copropriété Christian REVEL, également propriétaire dans
I"immeuble, écrivait au syndic et aux membres du conseil syndical :

1

Heds

Aviy ies gars

PaLr info consignation complémentaire a la charge des 2 Czarik

Birs

En oubliant que Madame Czarik venait d'étre désignée comme membre du conseil syndical...

Monsieur Pierre Taboni lui répondait ainsi :
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ek 1T mars 20
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Lomyne vOUS S A Teme se leiemargser cede ifuson e reibvs gas du cabirel mas dun dchsnge personnel.

Entoy

YOUS SOTMUN R,

cat dans e catlis 4B iz pronddote |y a des dotuments Gue e ng
e fes parties

Ces mails ne reflétent pas une relation professionnelle « normale » avec un syndic qui aurait du
ceuvrer pour que les désordres s'arrétent.
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En 2022, aprés acquisition par la société de Monsieur Rocetti (associé de Petites Locations) de la
studette de M. Baron-Barelli, le syndic n’a pas hésité a lui laisser libre accés aux combles pour de
nouveaux bricolages :
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Photo de la canalisation dans les cumblts prise par M. Revel qui a laissé I'aceés a8 M. Roceetti




Notons que Monsieur Revel n’est pas le syndic de la copropriété ni son représentant. C’est un
copropriétaire, au méme titre que les requérants, membre du conseil syndical, au méme titre que
Mme Czarik.

Lt néanmoins, le syndic Taboni lui donne tous pouvoirs pour décider d’ouvrir fes combles, comme
il 1"a fait en mars 2022 pour laisser M. Rocetti effectuer de nouveaux travaux de bric et de broc,
sans assurance, sans autorisation de I"Assemblée Générale, et sans contréle, dans les combles ¢t sur
les canalisations de I'immeuble.

Le syndic Taboni a remis la clé des combles a M. Revel, alors qu’il refuse depuis plus de huit ans
de la remettre &8 Mme Czarik ou méme au plombier de 'immeuble...

Ainst. lorsqu un nouveau sinistre survient. la requérante doit dabord faire des pieds et des mains
pour joindre le syndic ou son voisin Monsieur Revel {qui est souvent en déplacement ou en
vacances) pour que les experts et plombiers puissent intervenir dans les combles.

Encore une gestion irrationnelle et malveillante, au préjudice des requérants.

Le cabinet TABONI n’a manifestement pas accompli les diligences qui s’ imposaient pour mettre
un terme aux désordres & répétition. alors méme que le cabinet d’expertise EUREXO mandaté par
la compagnie AXA. assureur du syndicat des copropriétaires, lui avait écrit un compte rendu le
15/01/2018 (PJ 8) selon lequel : « ..il est impératif de vérifier les canalisations d'évacuation
privative et commune qui passent dans les combles car les engorgements soni récurrents. »

La société AADS, mandatée par le cabinet TABONI, avait indiqué des Te 30/08/2017 1 « 1l faut
intervenir en urgence sur la canalisation qui passe dans le grenier. Modification des coudes (...)
débouchage (...) passage caméra pour vérification. » (PJ35).

S7en est suivi un échange de mails de septembre 2017 (PJ 20) : Pierre Taboni indiquant 8 Mme
Czarik qu’il s’agissait des évacuations des seuls studettes concernées « ...ef non pas d ‘un owvrage
de la résidence », en précisant toutefois que ces lesdits propriétaires « ... ne veulent
vraisemblablement pas engager de fravanux. »

Madame Czarik lui répondant gu’il ne mentionnait pas les travaux & réaliser dans les canalisations
des combles « ..qui ont é6¢ pourtani largement documentés et rapportés par votre plombier
comme une intervention urgente pour éviter la récurrence des inondations... », et M. Taboni lui
répondant que le plombier n’avait rien documenté et qu’elle essayait de le « détonrner » ...

Retusant d intervenir & quelque titre que ce soit, le cabinet TABONI a cru bon en outre d’empécher
I"accés aux combles aux requérants, les empéchant ainsi d'intervenir lors des sinistres (PJ 16, 19,
27), ce qui a aggravé leur stress, et leurs préjudices.

Force est de constater que le syndic, alerté depuis des années sur les fuites 2 répétition subies du
fait de ces aménagements illicites, n’a jamais pris aucune mesure en sa qualité de syndic, alors
qu’il était 1également investi de la mission d'administrer I'tmmeuble. de pourvoir 4 sa conservation,
4 sa garde et a son entretien et, en cas d'urgence, de faire procéder de sa propre initialive a
I'exécution de tous travaux nécessaires 4 la sauvegarde de celui-ci (article 18 de la loi du 10 juillet
1965).
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If est intéressant de noter que dans son Dire n®9 (PJ 52) le syndicat des copropriétaires représenté
par son syndic indiguait 2 I"expert que la solution 1 préconisée (dépose des sanitaires, réseaux et
points d’eau), « est conforme a la situation, puisque tous les sanitaires, tous les réseaux d’eaux et
points d’caux dans les studios du 59 étage ont été créds sans autorisation préalable du syndicat
des copropriétaires ».

¢- Responsabilité des propridiaires des chambres illégalement transformées a "origine
des désordres :

L article 9 de la loi du 10/707/1965 dispose dans son alinéa 1 :

« 1-Chague copropriétaire dispose des parties privatives comprises dans son lot | il use el jouit
librement des parties privatives et des parties commustes sous la condition de ne porter
atteinte ni aux droits des autres copropriétaires ni a la destination de l'immeuble. »

En Pespéce, les propriétaires des chambres concernées ont clairement porté atteinte au droit des
requérants en réalisant des travaux qui sont a I'origine des trés nombreux sinistres intervenus
encore a ce jour.

Leur responsabilité peut également &tre engagée sur le fondement de Particle 1240 du Code
civil, les travaux réalisés étant illicites, car effectués sans autorisation, ¢t en violation du
réglement sanitaire departemental.

Enfin, ils ont généré et générent encore a ce jour des troubles anormaux de voisinage.

Une jurisprudence récente de la cour de cassation mérite d’étre mentionnée. Il s’agit d’un arrét
de la CA Paris, pole 1 - ch. 2, 4 juin 2020, n° 19/14762. selon lequel :

« S'agissant ainsi du WC broyeur, quelle que soit la nature juridique exacte de la
canalisation située dans le couloir a laquelie il se raccorde, il est constant gque
ce sanibroveur avait é1é installe sans awtorisation de Uautorité sanitaire et se raccordait a
une canalisation sans pente, coudé , et de section insuffisante selon Pexpert pour recueillir
des eaux vannes , cette installation correspondant ainsi parfaitement a la définition du
trouble manifestement illicite.

Par ailleurs, il s évince avec Uévidence requise en référé de 'examen du rapport d'expertise
gue la surcharge en évacuation d’eaux usées par des installations sanitaires sur-
dimensionnées par rapport aux capacités de la canalisation hovizontale vétuste et de faible
section qui se¢ raccorde elle-méme a la canalisation commune verticale qui se trouve dans le
WC conmun , est source de désordres dans la copropriété, cet état de fait étant imputable a
M™ A mais également aux autres propriétaires de chambres de service qui ont pir étre mis en
cause duns le cadre de la procédure . Il est bien évident qui’a lovigine certe canalisation 1'a
été prévue que pour assurer Uévacuation d’un seul évier ou lavabo par chambre.
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En I'espéce, les chambres d’ot proviennent les désordres ont fait objet de transformations, et
dinstallation d’appareils sanitaires, canalisations et raccordements sans aucune autorisation ni
du syndic. ni de I’ Assemblée Générale de la copropriéié.

Il s’agit des chambres suivantes :

- La chambre de Monsieur Vincent-Barrelli vendue en cours de
procédure a la société MFV, mise en cause par la présente assignation
d’intervention forcée, transformée de fagon illicite en logement constitue
le Tot n® 17 de la copropriété ;

- Lachambre de la soci€té Petites Locations transformée de fagon illicite en
logement constitue le lot n° 21 de la copropriété ;

- Les chambres de Monsieur Viguier et Madame Courtois réunies et
transformées de facon illicite en logement constituent les lots n® 22 et 23
de la copropriét¢ ;

Les propriétaires de ces chambres étant a [origine des désordres et de la nécessii€é d’avoir
engagé des frais d’expertise judiciaire, leur responsabilité in solidum devra etre engagée.

Par la suite, installation de sanibroyeurs est également hautement problématique :

D’abord parceque ces équipements sont trés bruyants, et générent des nuisances sonores
importantes pour les demanderesses, dont Pappartement se situe 4 1"étage d’en dessous,
constitutives de troubles anormaux de voisinage.

D’autre part parceque ces aménagements présentent des risques importants de désordres, ce qui
est explicité dans le rapport d’expertise, dont les conclusions prévoient soit leur dépose, soit la
pose d un complexe ¢tanche. ..

Rénonse aux conclusions de Mme Courtois, de M. Viguier et de leur assureur ia SA
PACIFICA :

11 convient de répondre aux conclusions signifiées le 9 février 2022 par Mme Courtois, M.
] _ 1ONS5 Sig
Viguier et de leur assureur la SA PACIFICA :

Ces derniers cherchent 4 se dédouaner de leur responsabilité.

Or. il est indéniable qu’ils sont co-responsables des désordres subis, qu’ils ont bricolé les
canalisations de 'immeuble. tout comme la société Petite Locations et Monsieur Baron Barelit.

Méme s'ils ont installé un sanibroyeur trés peu de temps avant le début de I"expertise judiciaire.
il nempéche que tous les frais des plombiers, intervenants et expert amiable payés par les
requérants du fait des différents sinistres leur sont imputables, et leurs agissements et leur
comportement ont contraints les demandeurs & agir en Justice et A solliciter une expertise
judiciaire, et a engager des frais trés importants 4 ce titre.
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Afin d’éclairer votre Tribunal sur ["état de fa « studette » de M. et Mme Viguier, il convient de
se référer 4 Dattestation établie par I'une de leur focataire, Mme Marie Augustine Ndiaye, aux
photographies du logement, et au contrat de bail conclu, qui en disent long sur I'état du bien, et
les nuisances subies... (PJ 49 et 50).

Le montant du loyer pergu TTC (PJ 51) s’élevait a la somme de 520 €, et la locataire
témoigne ... (PJ 49 et 50) :

« ... rapidement nous avons constaté des remontées d’odeur d’excréments du voisin qui tirait
sa chasse + de 8 fois d’affiller chaque jour et toutes les odeurs ainsi que des Bloup bloup
d’ean remontaient dans le bas de In douche en faisant sauter le siffon, ainsi gue ['odeur dans
tout le studio durant plus d'une heure. L’évier de lu cuisine aussi s’est rapidement
n’obligeant a acheter des produits déboucheur mais sans effet vu que le bouchon était trop
foin dans les tuyaux.

De plus le sanibroyeur ne fonctionnait pas correctement, puis a laché, ma mére est resice 2
semaines sans gue Mme Viguier le remplace. et ce suite aux menaces de ma mére, car Mme
Viguier voulait nous le faire payer. Puis il y avait un trou dans le plancher devant la douche
on ne pouvait y poser le pied et Uean de la douche couluit dedans. (...) »

Dans un mail du 3/09/2021, la locataire décrivait I"état du bien loué par M. et Mme Viguier (PJ
51) : «...les remoniés d'odeur du we du voisin de palier ¢ chaque fois qu'il tire la chasse
deav du sanibroveur . non seulement le bruit me réveille car les cloisons sont trop fines mais
en plus 'odeur de ses excréments envahissent le studio , en plus sur le buil , mme vigier a
mis 33 M2 alors que cela ne fait pas 18 m2

les éviers sont toujours bouchés et le bac de douche cassé d'ou des odeurs de tuyauteriey.

& ... le sol de la douche est complétement cassé devant le sanibroyeur au sol | le plancher est
détruit par U'eau , de fait on doit enjamber de devant la salle de bain a la premiére marche du
we , puisque le we est posé sur une espéce de dale de 30 cm de hauteur , on ne peut fermer la
porte el éire assis convenablement sur le we tellement s'est petit a part de tourner les genoux
de gauche & drolie | la cloison de toilette est entrebdillé par un grand trow la taille de 45 x 35
environ ce qui fuil que la personne qui cuisine voit la personne au loiletfe ou en frain de se
laver et également quand on tire lu chasse , 'eau remonte dans le lavabo de fa salle de bain
c'est a dire a 50 cm du we , en plus le porte rideau de douche esi complétement cassé depuis le
début . je Uavais attaché avec une vis au plaford pour avoir le rideau de douche fonctionnel ,
ndanmoins U'eau coule tout le temps en bas sur le plancher via le coté du 1oilette.

elle cmis un canapé clic clac de mauvaise qualité

aussi , lors du 2 e mois de location le sanibroyeur qui marchait un coup sur 2 «a fini par
rendre 'ime | elle a voulu me faire payer pres de 800 euros le remplacement en arguant que

c'était de ma faute . a savoir que moi je iravaille de Sh du matin & 16h30 tous les jour sauf

dimanche et que ma fille marie en confinement universitaive a préférer aller chez sa cousine
étudier en milieu étudiant que de rester seule a la maison avec moi ,

bref, le sanibrovewr ldche et elle me la fuit remplacer que 13 jours aprés suite a ces menaces
de constat d'huissier car je ne pounvais plus rester sans we chez moi .

en plus le sani qu'elle a mis ne coiite pas plus de 200 euros vu le bas de gamme . (...) »

Les photographies sont également édifiantes (PJ 49) : sol cassé...
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Sans aborder ici les conditions d’une telle location, pour un lover de 520 € TTC..., ces
photographies et descriptions corroborent les dires des requérants. et 'existence des risques
avérés de nouveaux désordres, et les nuisances subies.

Notons que ces ¢léments sont postérieurs au rapport d’expertise judiciaire de Monsicur
Serge Rostagno du 28 janvier 2020 (I 30).

En outre, Monsieur Viguier et Mme Courtois n’établissent pas ['existence trés ancienne de
sanitaires et cuisines dans leurs studettes.

Bien au contraire, ils ont eux-mémes réalisé ces travaux d’ aménagement.

En réponse 3 leurs conclusions sionifiées le 10/11/2023 .

{Is indiguent avolr fait réaliser les ravaux préconisés par Uexpert postérieurement au départ de
feur locataire et se référent & deux factures de ADEP PACA des 11 et [9 octobre 2021.

L examen attentif de ces factures permettent d’affirmer que la pose dun complexe étanche
n’est pas prévu ¢t n’a pas été réalisc.

Les concluants ont donc bien lu les picces, comme ils y étaient invités par I’avocat de Monsieur
Viguier et Mme Courtois. mais ils n’y ont trouvé aucune mention de la pose d’un complexe

étanche.

11 appartient dés lors & Monsieur Viguier et Mme Courtois de produire aux débats un constat
d huissier démontrant la réalisation des travaux allégués.

A détaut, leur condamnation est requise.

En outre, rappelant qu’avant Pexpertise, ils s’étaient raccordés sur la méme canalisation que
celle de la Sarl Petites Locations qui cumulait done les évacuations de ces studettes (en termes
de débit), et provoquait les tuites et les engorgements de la colonne commune.

[ls étaient donc en partic responsables des désordres subis par les requérants, et des trais qui ont
du &tre engagés par eux, notamment les sommes payées a I’expert judiciaire.

1ls seront donc déboutés de toutes leurs demandes.

Réponse aux conclusions de M. Baron-Barelli :

il convient de répondre aux conclusions signifiées le 4 mai 2022 par M. Baron-Barelli :

De multiples travaux ont été réalisés par les propriétaires des chambres attrait dans la cause, et
la configuration a donc changé ces derniéres anndes, au regard notamment de la procédure
engagée par les concluants.
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Mais les différents bons d’intervention et rapports d’expertises amiables démontrent qu’avant
Pexpertise judiciaire, les trois canalisations des chambres respectives de M. Baron-Barelli,
Petites Locations et Courtois/viguier se rejoignaient dans les combles, parties communes
de I'immeuble.

Ce sont ces aménagements qui étaient a Uorigine des dégorgements, et Monsieur Baron Barelli
est coresponsable de cette situation.

Il ne saurait s’exonérer de toute responsabilité comme il tente de le faire.

11 sera donc débouté de toutes ses demandes.

Réponse aux conclusions de Ia société MEV

I convient de répondre aux conclusions signifiées le 11 février 2023 par [a société MFV ¢

Dans ses conclusions signifides le 4 mai 2022, Monsieur Vincent BARON-BARELLI a indiqué
qu'il avait cédé sa studette par acte du 22 février 2022, acte qu’il produisait aux débats.

L acquéreur du lot n®17 de "ensemble immobilier en copropriété dénommé « Villa des fleurs »
est la SCI MFV, mise en cause par les requérants (mémes propriétaires associés que Petites

locations)

En page 18 de cet acte de vente, il est indiqué :

« Convention des parties sur la procédure en cours

Le VENDEUR déclare et TACQUEREUR reconnalt avoir été informé qu'il existe
actuellement uhe procédure en cours : VILLA DES FLEURS C/SCI MIAMI.

{LACQUEREUR sera subrogé dans fous les droifs et obligations du VENDEUR
dans fes procédures pouvant élre révéides concernant la coproprieté.

Les PARTIES déclarent expressément convenir entre elles que TACQUEREUR
reprend & sa charge les conséquences actuelles et futures lides a la procédure
actuelle.

Le VEMDEUR déclare se désister en faveur de 'ACQUEREUR du béngfice de
toutes sommes qui pourraient iuf étre ultérieurement alloudes ou remboursées a ce
titre, relativement au BIEN.

Observation étant ici fafte que .

Conformément au proces-verbal en date du 9 mars 2020, il a été constaté ce gui
suit .

« Information sur la procédure en cours
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Cette procédure oppose le syndicat des copropriétaires a la SCI Miami concernant
des dégats des eaux a répétition en provenance des mansardes.

A ce jour, 'expert désigné a rendu son rapport.

Ce dossier va donc renfrer dans la phase procédurale a proprement parlé avec
l'échange des conclusions enire les différentes parties. L'avocat en charge de ce
dossier est Me Donnatuoni.

Résolution n'ayant pas faif l'objet d’un vote ».

Sont joints aux présentes,

- le rapport expertise de Monsieur Serge ROSTAGNO,

-les deux assignations par acte d'huissier en date des 22 ef 23 octobre 2020,
-fa requéte au président du tribunal d grande instance de NICE,

-les pigces annexees.

En outre, concemant fa procédure en cours que ie vendsur remet ce jour &
facquéreur la copie du procés-verbal de I'assembide générale du 11 mars 2021,
aux termes de laquelle il a été décidé d'autoriser Monsieur BARON-BARELLI &
effectuer les travaux préconisés par 'expert judiciaire (....). Pour ce faire, un acces
au local/comble est nécessaire.

i a été convenu entre les parties comme condition essentielle de leurs
engagements que L'acquéreur prendra ces travaux a ses frais exclusifs.

A cet égard, PACQUEREUR s'sngage a faire réaliser ces f{ravaux par un
professionnel dans les meillaurs délais apres la réitération de I'acte authentique.

La responsabilité du vendeur ne saurait étre engagée si l'acquéreur, bien que dans
{'obligation de faire, ne réalisait pas ces travaux.

Ladite copie du procés-verbal de [l'assemblée générale du 11 mars 2027 est
demeurée ci-jointe.

Concemnant la procédure susvisée, les PARTIES déclarent expressement convenir
entre elles que '’ACQUEREUR reprend & sa charge les conséquences
actuelles et futures liges a ladite procédure. »

La société MFV doit donc étre condamnée aux obligations de faire conformément aux
conclusions expertales,

D’autant que ¢’est encore une fois M. Rocetti, non professionnel, qui a réalisé des travaux
anarchiques, sans assurance, et saps aucun contréle du syndic !

Notons que les associés de la société MFV sont Mme Isabelle Colomb et M. Maximilien
Roccetti, et la gérante Mme Frederica Roccetti (fils et fille de M. Frederico Roccetti) ; M.
Frederico Roccetti, déja condamné a 7 ans de prison en ltalie pour fraude fiscale (PJ 56 et 575,
puis a une interdiction de gérer en France, dans le cadre de la liquidation de la société PETITES
LOCATIONS.

Alors méme que ses agissements sont a ["origine des nombreux sinistres subis par les
requérants afférents au lot de PETITES LOCATIONS, il n"a pas hésité a racheter la chambre
de M. Baron-Barelli via une société familiale et a bricoler & nouveau dans les combles,
générant de nouveaux sinistres d une importance considérable (PJ 66 a 73).
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C- Demande de condamnation in solidum de tous les défendeurs :

Les requéranis demandent & votre Tribunal de condamner in solidum le Syndicat des
copropriétaires de la résidence « Villa des fleurs ». la compagnie d’assurance AXA France
TARD. la société « Petites locations », la société Bisg prise en la personne de Maitre Denis
Gasnier en sa qualité de liquidateur judiciaire de la société « Petites locations », Madame Elena
Courtois et Monsieur Nicolas Viguier, la SA PACIFICA, Monsicur Vincent-Barelli, la société
MFV, la société GAN assurances, la société de gérance du cabinet TABONI et la MAAF
Assurances & payer aux requérants une somme de 37 352 € en principal, augmentée des intéréts
au taux légal a compter de I'assignation jusqu’a parfait paiement, outre la somme de 5 000 € au
titre des frais irrépétibles. ainsi qu'aux entiers dépens et ce compris les frais d’expertise, a
recouvrer par Me Helena Sapira, Avocate au Barreau de Grasse,

1 nest pas souhaitable en effet d’aggraver la situation subie par les requérants en leur imposant
de diviser leur action entre les divers responsables. dés lors qu'il est établi que chacun des
défendeurs a participé, de par ses actes ou ses carences, a la réalisation des dommages.

11 est de jurisprudence constante en effet depuis "arrét de la chambre des requétes du 4 décembre
1939 que « chacun des coauteurs d’un méme dommage, conséquerice de leurs foures respectives.
doit étre condamné in solidum a la réparation de I ’entier dommage ... ».

La méme solution a été adoptée en matiére de responsabilité du fait des choses, dans "hypothése
ol plusieurs personnes ont ¢1é désignées comme gardiennes de la chose instrument du dommage
(Cass. civ. 29 nov. 1948).

Et cette jurisprudence est également appliguée a encontre de Passureur d’un responsable.
Des lors que Pensemble des défendeurs participent de la réalisation des dommages, ils devront
donc étre condamnés in solidum, chacun étant condamné au total. & charge pour ceux qui le

souhaitent d’exercer tout recours subrogatoire a 'encontre d’une autre partie au stade de la
contribution a la dette.

D- Sur les frais irépétibles et les dépens

Les requérants sollicitent la condamnation in solidum des défendeurs a leur payer une somme
de 10 000 € sur le fondement de Iarticle 700 du code de procédure civile.

£n application de Particle 695, 4° du code de procédure civile, les honoraires de ['expert
judiciaire sont compris dans les dépens.

Les dépens peuvent étre liquidés. en vertu de Particle 701 du code de procédure civile, dans le
jugement qui les adjuge.

En 'espéce, les défendeurs scront donc condamnés in solidum aux dépens liquidés a la somme
de 14 317,49 euros (¢f PJ 58, Ordonnance de taxe du 27/02/2020 de 13 762,99 €, et PJ 59 4
65, frais d’assignation de 754.50 euros) avec autorisation de recouvrement direct au profit de
Me Helena Sapira, Avocate au Barreau de Grasse.
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£~ Sur Papplication de Uarticle 10-1 de la loi du 10/47/1965 et la dispense de toute
participation 3 la dépense commune des frais de procédure et d’expertise judiciaire :

Selon ardicle 10-1 de la loi du 10/07/1965

« Le copropridtaire qui, a Uissue dune insiance judicivire lopposant au syadicadd, voit sa
pirélention déclarée fondée par le juge, est dispensé. méme en 'absence de demande de sa part,
de toute participation & la dépense commune des frais de procédure. dont la charge est répartie
entre les autres copropriétaires. »

Compte tenu de la malveillance dont fait constamment preuve le syndic Taboni & I'égard des
requérants, il est préférable que votre Tribunal ordonne cette dispense. et le remboursement de
fa quote-part des frais déja payée a ce titre.

DISPENSER la SCI Nice-Miami de toute participation a la dépense commune des frais de
procédure, en ce compris la présente procédure, les frais d’expertise et de la procédure de

I3

rétéré ;

ORDONNER en conséquence au syndic de la copropriété de recalculer la répartition desdits
frais de procédure, de produite un décompte, et de reverser 4 la SCI Nice-Miami les sommes
déja payées a ce titre, dans un délai de 2 mois maximum a compter de la signification du
jugement :

F- Sur P'exécution provisoire :

Les circonstances du présent litige et la multiplication des sinistres rendent nécessaire
PPexécution provisoire du jugement a intervenir.

Il est demandé & votre Tribunal de confirmer I'exécution provisoire, qui est de droit.

C’est un point essentiel au regard de la gravit de la situation,

:- Réponses aux conclusions des défendeurs :

I- Réponse aux conclusions de 1a compagnie GAN Assurances :

Il convient de répondre aux conclusions signifiées le 29 septembre 2023 par la compagnic
GAN Assurances :

En premier lieu, il convient de préciser que la somme de 7 100 € HT, soit 8 520 € TTC visée
dans le courrier du 13/07/2020 du conseil des requérants (PJ 44) correspond aux diligences
facturdes dans le cadre du référé d’heure a heure d'une part, mais également dans le cadre de
expertise judiciaire.
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Par ailleurs. et alors que les importants frais de dépannage, expertises et réfection suite aux
nombreux désordres survenus sont établis par les piéces versées aux débats, le GAN préiend
qu’il aurait satisfait 2 ses obligations en procédant au paiement d'une indemnisation de ...
1 891.73 €.

Il suffit de se reporter aux pages 42 et 43 du rapport d’expertise judiciaire (PJ 30) pour
constater que Passureur w'a indemnisé qu'une petite fraction du préjudice matériel, et il doit
donc étre condamné, pour le surplus.

2- Réponse aux conclusions de la société Petites Locations et de la SCP BTSG. son
liquidateur :

11 convient de répondre aux conclusions signifiées en avril 2023 pat la société Petites Locations
etde la SCP BTSG:

Notons les propos notoirement mensongers de la société Petites Locations selon lesquels :

« En outre, la société PETITES LOCATIONS a acquis ce bien il y plus de dix années et que
D'ensemble des canalisations et collecteurs. au jowr de I'acquisition. se trouvait dans 1'élai
actuel.

Aucune modification du circuit d’évacuation des eaux usées n’a ét¢ réalisée. »

La société Petites Locations est bien 2 I"origine des travaux litigieux qu'elle a effectué au vu et
au su de tous !

Et elle ne produit ni son titre de propriété, ni aucune pi¢ce permettant d"étayer ses allégations.

1l lui appartient de produire aux débats son titre de propriété afin d’examiner la consistance et
fa description du bien acquise par elle.

Par ailleurs, "examen du rapport et des conclusions expertales démontrent que les travaux
réalisés par la société Petites Locations en cours dexpertise sont a Porigine de désordres,
quand bien méme ceux réalisés dans les studettes voisines le sont également (PJ 30 et 31).

Tous les propriétaires de studettes ayant réalisé des travaux sans autorisation ni assurance. sur
les parties communes de I'immeuble, sans contrdle ni autorisation du syndic, sont responsables
des désordres qui trouvent leur origine dans ces travaux.

Concernant les demandes de condsmnation & une obligation de faire afférente a des faits
postérieurs au jugzement d’ouverture :

Comme indiqué précédemment, la procédure a bien été régularisé a I'égard du liquidateur la
Société BTSG2 prise en la personne de Maitre GASNIER. qui est dans la cause et qui a conclu
es qualité.
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Rappelons que par jugement en date du 22 novembre 2018, la Cour d’appel d’Aix en Provence
a ouvert une procédure de redressement judiciaire & Pégard de la Scciété PETITES
LOCATIONS.

Par jugement en date du 26 février 2020, le Tribunal de commerce de Nice a prononce la
liquidation judiciaire de ladite société, nommant la Société BTSG2, prise en la personne de
Maitre GASNIER en qualité de liquidateur judiciaire.

Il résulte des dispositions de article I 622-21 du Code de commerce (dans sa version en
vigueur du 15/02/2009 au 01/10/2021), que :

« L-Le jugement d'onverture interrompi ou interdit toute action en justice de la part de tous les
créanciers dont la créance n'est pas mentionnde au I de l'article L. 622-17 el tendant :

1° 4 la condamnation du débitewr au paiement d'une somme d'argent

2° A4 la vésolution d'un contrat pour défaut de paiement d'une somme d'argent. (...) »

L article L 622-17 1 du Code de commetce (version en vigueur du 01/07/2014 au 01/10/2021)
dispose :

« L-Les créances nées réguliérement aprés le jugement d'ouverture pour les besoins du
déroulement de la procédure ou de la période d'vbservation. ou en confrepartie d'une
prestation fournie au débitewr pendomt cette période. sont payées & leur échéance. (...) »

Enfin Uarticle L. 622-24 du Code de commerce dispose en son 6&ém alinéa :

« Les créances nées réguliérememt aprés le jugement d'owverture, autres que celles
mentionnées au I de Uarticle L. 622-17 sont soumises aux dispositions du présent article. Les
délais courent & compier de la date d'exigibilité de la créance. (...} ».

Il est constant que ces dispositions ne portent pas sur I'exécution d’une obligation de faire
(Cass. Com. 12 juill. 1994 n® 92-19.745 : Cass. Com. 28 mars 1995 n® 92-17.805).

La seule exception a cette régle concernait les demandes qui, sous couvert de demande dune
obligation de faire. tendaient au paiement de sommes d'argent pour des causes antérieures au
jugement d'ouverture, dés lors que toute obligation de faire se résolvait en dommages et
intéréts. (Cass. Com. 6 juill. 1996 n° 94-18.676).
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En Pespece, il s’agit ainsi uniquement de solliciter Pexécution d’une obligation de faire
afférente 4 un fait générateur postérieur au jugement d'ouverture (qui date rappelons -le
du 22/11/2018). a savoir {(voir pages 80 ot 81 du Rapport d’expertise judiciaire, PJ 30) :

- L’installation du sanibroyeur en juin 2019

- Les conclusions expertales du 28 janvier 2020 qui préconisent la dépose
des réseaux d’caux et des sanitaires dans les stadettes du Se étage ou la
pose d'étanchéités sur les sols et I'obtention des autorisations des services
compétents, pour les studeties qui possédent des sanitaires ou des points
d’eau avec un dispositif de désagrégation et d’évacuation des matieres
fécales, tvpe broveur. Clest bien le cas de la studette de Petites
Locations.

(’est bien Pinstallation du sanibroyeur qui est visé par Uexpert judiciaire, dont la date est
postérieure, et non antérieure au jugement 4’ ouverture,

Il ne fait nul doute que la demande tendant & "exécution d’une obligation de faire qui trouve sa
cause postérieurement au jugement d'ouverture n'est en aucun cas soumise au principe
d’interdiction de "article L 622-21.

Il ne s’agit pas d’une demande tendant au paiement d’une somme d’argent pour des causes
antérieurcs au jugement d’ouverture, au sens de I'article L622-21 du code de commerce précité.

Force est de constater que le local fait 1'objet d’une exploitation commerciale, qui génére des
nuisances sonores et des risques, ce qui justifie pleinement la condamnation des détendeurs a
mettre en ceuvre les solutions préconisées par Uexpert judiciaire (PJ 47, lettre de Me Gasnier
confirmant la location de la studette, ainsi que I'ensemble des autres biens de la societé Petites
Locations faisant ’objet d"un mandat de gestion par le cabinet Immobiliere GT1 ORPI).

Bt 4 supposer méme que le fait générateur de la responsabilité de la société PETITES
LOCATION soit antérieure au jugement d’ouverture, cette circonstance serait parfaitement
indifférente en 'espéce et ne permettrait en aucun cas de tenir en échec les prétentions des
demanderesses.

1 sera en effet rappelé en effet que si la jurisprudence retenait que sont interdites les actions qui
tendent., sous couvert de demande d'une obligation de faire, au paiement de sommes d'argent
pour des causes antérieures au jugement d'ouverture, cette jurisprudence était fondée sur les
dispositions de Iarticle 1142 ancien du Code civil aux termes duquel « fowte obligation de faire
ou de ne pas faire se résour en dommages et intéréts, en cas d'inexécution de la part du
débiteur ».

Cet article 1142 a cependant été abrogé par Uordonnance du 12 février 2016 et, depuis cette
ordonnance, I’cbligation de faire ne se résout plus en dommages et intéréts.

En effet. article 1221 du Code civil, tel qu’issu de ordonnance du 12 février 2016 dispose
désormais que « Le créancier d'une obligation peut. aprés mise en demeure, en poursuivre
l'exécution en nature sauf si cetle exécution est impossible ou s'il existe une disproportion
manifeste entre son cout pour le débitenr de bonne foi et son intérét pour le créancier ».
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Ainsi donc, il ne peut en tout état de cause étre considéré que Pobligation de faire serait &
un titre quelconque soumise a Parrét des poursuites individuelles.

Il sera en conséquence fait droit aux légitimes prétentions des demanderesses a I'encontre de
I"ensemble de la société BTSG2 es qualité, étant par ailleurs rappelé que (CA Rennes 25 janv.,
2013 n® 11/08142) les dispositions de l'article 1.622-21 du code de commerce auxquelles
renvoient l'article L641-3 du méme code ne font pas obstacle a ce qu'il soit fixé une astreinte
provisoire accessoire a une obligation de faire née postéricurement au jugement d'ouverture de
fa liguidation judiciaire.

Concernant les demandes de condamnation pécuniaires :

Comme précédemment relevé, L’Expert judiciaire Monsieur Serge Rostagno a évalué le
montant des préjudices subis par les requérants A la somme de 14 210,15 € (page 43 du
rapport d’expertise, PJ 30).

Le cout des travaux préconisés par Pexpert concernant la studette PETITES
LOCATIONS d’éléve a la somme de 7.042 € (page 42 rapport d"expertise) ;

11 s’agit 1a de créances postérieures au jugement d’ouverture, nées réguliérement, lesquelles ne
bénéficient toutefois pas du traitement préférentiel de I"article L 622-17 L.

Les demanderesses ont procédé a une déclaration de créance a ce titre le 24 février 2020 entre
les mains de la société BTSG2 es qualité (Pd 45).

Par correspondance en date du 18 mai 2020, la société BTSG2 es qualité répondait que cette
déclaration de créance était faite hors délai, indiquant que le délai de déclaration de créance
était de 2 mois a compter de la publication du jugement d ouverture au BODACC (PJ 48).

Toutefois, la déclaration de créance effectuée entre les mains de la société BTSG2 es qualité
rappelait expressément qu’elle &tait faite au titre de créances nées postérieurement au jugement
d’ouverture (PJ 45 et 46).

A cet égard, la jurisprudence récente rappelle que des lors que les formalités de Particle L. 622-
24, alinéa 6, ont été respectées, la créance postérieure doit étre fixée au passif de la procédure
collective (CA Paris 3 mars 2020 n® 18/20694).

En conséquence de ce qui précéde. le Tribunal judiciaire de Nice fixera d’ores et déja la
créances des demanderesses au passif de la société PETITES LOCATIONS a hauteur des
sommes de 14 210,15 € et de 7.042 € ; seront également fixées au passif les sommes de 8.520 €
et de 1.058,90 €, faisant partic des sommes d’ores et déja déclarées entre les mains de Maitre
GASNIER au titre des créances postérieures.

Par ailleurs, il sera rappelé que les requérants ont payé une somme de 13 762,99 € 4 Monsieur
Serge ROSTAGNO, expert judiciaire (PJ 42 : facture de Monsieur Serge ROSTAGNO du
28 janvier 2020).
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Les frais d’expertise judiciaire reiévent des dépens.

A cet égard. la jurisprudence rappelle que le fait générateur de la créance de dépens, tout
comme celle résultant des dispositions de ["article 700, procéde de la décision qui statue sur ces
dépens et frais irrépétibles (Cass. Civ. I 7 oct. 2009 n® 08-12.920) ; ces créances, si elles
constituent incontestablement des créances postéricures au jugement d’ouverture, ne
bénéficient pas du traitement préférentiel de 1Marticle L 622-17 [ du Code de commerce (Cass.
Com. 2 déc. 2014 n® 13-20.311).

Les demanderesses ont en application des dispositions de ["article L. 622-24, alinéa 6, du Code
de commerce d’ores et déja procédé a la déclaration de leur créance au titre des frais
d’expertise ;

La somme de 1376299 € sera en conséquence fixde au passif de la sociéid PETITES
LOCATIONS.

Pour e surplus, ils ne seront en mesure de déclarer leur créance complémentaire que lorsque le
jugement a intervenir leur sera notifié.

Il en ira de méme de la condamnation & intervenir au titre de article 700 du Code de
procédure civile.

Il y a lieu dés lors de rejeter les demandes de la société SCP Btsg? prise en la personne de
Maitre Denis Gasnier. es qualité de liguidateur de la Sarl Petites Locations, et de déclarer leur
créance opposable au passif de la socicté Petites Locations.

PAR CES MOTIFS

RECEVOIR les requérants en I"ensemble de leurs demandes fins et prétentions et
les y déelarer bien fondés,

DEBOUTER chacun des défendeurs de [ensemble de ses fins de non-recevoir,
prétentions et demandes formées a I'encontre des demanderesses,

A titre principal :

ORDONNER au syndic de la copropriété « Villa des fleurs », la société de gérance
du cabinet TABONI, de faire éfablir au moins deux devis pour la dépose des
canalisations horizontales présentes dans les combles de la résidence « Villa des
fleurs », des collecteurs et branchements installés sans autorisation par des
copropriétaires pour desservir leurs chambres du Sem étage, dans un délai maximum
d'un mois a compter de la signification du présent jugement et sous astreinte de 500
euros par jour de retard ou infraction constatée.
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ORDONNER au Syndicat des copropriétaires de la résidence « Villa des tleurs » de
mettre en ceuvre les travaux de dépose des canalisations horizontales présentes dans
les combles de la résidence « Villa des fleurs », des collecteurs et branchements
installés sans autorisation par des copropriétaires pour desservir leurs chambres du
Sem étage. dans un délai de trois mois maximum a compter de la signification du
présent jugement ¢t sous astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction
constatée.

ORDONNER au Syndic de copropriété de la résidence « Villa des fleurs » de
remettre une clé des combles 3 Mme Czarik afin qu’elle puisse laisser 'acces aux
plombiers et entreprises compétentes en cas de nouveaux sinistres ;

ORDONNER 4 Monsieur Baron-Barelli et a la société¢ MFV ayant acquis son (lot
n®17), et a tout ayant droit ou ayant cause, de déposer tous les réseaux d’eaux et les
sanitaires dans sa studette du Se étage, sous astreinte de 1 000 curos par jour de
retard et par infraction constatée 15 jours aprés la signification du jugement a
intervenir.

ORDONNER 2 la société SCP Btsg® prise en la personne de Maitre Denis Gasnier,
es qualité de liquidateur de la Sarl Petites Locations désigné par jugement
pronongant la liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations du 26 février 2020, et
a tout ayant droit ou ayant cause, de déposer tous les réseaux d’eaux et les sanitaires
dans la studette du 3e étage (lot n°21), sous astreinte de 1 000 euros par jour de
retard et par infraction constatée 15 jours aprés la signification du jugement 4
intervenir.

ORDONNER a Monsieur Viguier et Madame Courtols, ct tout ayant droit ocu ayant
cause, de déposer tous les réseaux d’eaux et les sanitaires dans leurs studettes du 5e
étage (lots 1°22 et 23), sous astreinte de 1 000 euros par jour de retard et par
infraction constatée 15 jours aprés la signification du jugement a intervenir.

Subsidiairement :

ORDONNER au syndic de la copropriéi¢ « Villa des tleurs », la société de gérance
du cabinet TABONI, de faire établir au moins deux devis de réfection des
canalisations présentes dans les combles de la résidence « Villa des fleurs»
{(canalisations horizontales et verticales), dans un délai maximum d'un mois a
compter de la signification du présent jugement et sous astreinte de 560 euros par
jour de retard ou infraction constatée.

ORDONNER au Syndicat des copropriétaires de la résidence « Villa des fleurs » de
mettre en ceuvre les travaux de réfection des canalisations présentes dans les combles
de la résidence « Villa des fleurs » (canalisations horizontales et verticales), dans un
délai de trois mois maximum & compter de la signification du présent jugement et
sous astreinte de 500 euros par jour de retard ou infraction constatée.
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ORDONNER a Monsieur Baron-Barelli et a la société MFV avant acquis son lot (lot
n°17), et tout ayant droit ou ayant cause, de faire poser, par une entreprise agréée et
sous le contrGle d'un maitre d'ocuvre chargé de contréler les travaux et leur
pérennité, un complexe étanche et isolant sous tous les réseaux d’eau sanitaire, sous
tous les appareils sanitaires et sur la totalité des surfaces horizontales de sa studette
du 5S¢ étage. sous astreinte de | 000 euros par jour de retard et par infraction
constatée 15 jours aprés la signification du jugement a intervenir.

ORDONNER 2 la société SCP Bisg? prise en la personne de Maitre Denis Gasnier,
es qualit¢ de liquidateur de la Sarl Petites Locations désigné par jugement
pronongant la liquidation judiciaire de Ia Sarl Petites Locations du 26 février 2020, ct
tout ayant droit ou ayant cause. de faire poser, par unc entreprise agréée et sous le
contrdle d'un maitre d’ceuvre chargé de contrbler les travaux et leur pérennité. un
complexe ¢tanche et isolant sous fous les réseaux d’eau sanitaire, sous tous les
appareils sanitaires et sur la totalité des surfaces horizontales de sa studeties du Se
¢tage (lot n°21). sous astreinte de 1 000 curos par jour de retard et par infraction
constatée 15 jours apres la signification du jugement & intervenir.

ORDONNER a Monsieur Viguier et Madame Courtois, et tout ayant droit ou ayant
cause, de taire poser. par une entreprise agréée et sous le contrdle d'un maitre
d’ceuvre chargé de contrdler les travaux et leur pérennité, un complexe étanche et
isolant sous tous les réseaux d’eau sanitaire, sous tous les appareils sanitaires et sur la
totalité des surfaces horizontales de leurs studettes du Se étage (lots n°22 et 23), sous
astreinte de | 000 euros par jour de retard et par infraction constatée 15 jours apres la
signification du jugement a intervenir.

En toute hvpothese :

REJETER les demandes de la société SCP Btsg” prise en la personne de Maiue
Denis Gasnier, es qualité de liquidateur de la Sarl Petites Locations, et déclarer les
créances des demanderesses opposables au passif de la société Petites Locations.

FIXER au passif de la liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations les sommes
de 14.210 €, de 7.042 €, de 8520 € ¢t de 1.058,90 €, en tant que créances
postérieures au jugement d’ouverture.

FIXER au passif de la liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations la somme de
13.762. 99 au titre des dépens correspondant au coit de Pexpertise judiciaire, a
recouvrer par Me Helena Sapira, Avocate au Barreau de Grasse, en tant que créances
postéricures au jugement d’ouverture.

FIXER au passif de la liquidation judiciaire de la Sarl Petites Locations la somme de
5.000 € sur le fondement des dispositions de l"article 700 du Code de procédure
civile, en tant que créances postérieures au jugement d’ouverture.
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CONDAMNER in solidum le Syndicat des copropriétaires de la résidence « Villa
des fleurs », la compagnic d’assurance AXA France IARD, la société « Petites
locations », la société Btsg prise en la personne de Malire Denis Gasnier en sa qualité
de liquidateur judiciaire de la société « Peutes locations », Madame Elena Courtois et
Monsieur Nicolas Viguier, la SA PACIFICA, Monsicur Vincent-Barelli, la société
MFV, {a société GAN assurances. la société de gérance du cabinet TABONI et la
MAAF Assurances a payer aux requérants une somme de 37 552 € en principal,
augmentée des intéréts au taux Iégal & compter de ["assignation jusqu’a parfait
paiement.

LES CONDAMNER in solidum & payer aux requérants la somme de 10 000 € au
titre des frais irrépétibles.

LES CONDAMNER in solidum & payer aux requérants les dépens de I'instance, en
ceux compris les frais d’expertise.

LIQUIDER les dépens. en vertu de Particle 701 du code de procédure civile, dans
le jugement qui les adjuge. a la somme de 14 517.49 euros (cf PJ 58, Ordonnance de
taxe du 27/02/2020 de 13 762.99 €. et Pd 59 a 65, frais d'assignation de 734,50
euros) avee autorisation de recouvrement direct au profit de Me Helena Sapira,
Avocate au Barreau de Grasse.

DISPENSER la SCI Nice-Miami de toute participation & la dépense commune des
{rais de procédure, en ce compris la présente procédure. les frais d expertise et de la
procédure de référe

ORDONNER en conséquence au syndic de la copropriété de recalculer la répartition
desdits frais de procédure et d’expertise, de produire un décompte, et de reverser a la
SCI Nice-Miami les sommes déja payées a ce titre, dans un délai de 2 mois
maximum a compter de la signification du jugement ;

RAPPELER que 'exécution provisoire est de droit

SOUS TOUTES RESERVES ET CE SERA DE DROIT

BORDEREAU DI PIECES ¢

- Attestation de propriété de la SCI Nice-Miami : acte du novembre 2007 ;

- Réglement de copropriéte ;

- Courrier de Gan Assurances du 9 novembre 2018 refusant fa prise en charge
des frais d expertise judiciaire ;

4- Extrait Bodacc du 20/06/2017 et Kbis « Petites locations » : jugement

d’ouverture de redressement judiciaire du 8/06/2017 .
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3- Bon d’intervention de la société AADS du 30/08/2017

6- Procés-verbal de constatations relatives aux causes et circonstances ef a
I"évaluation des dommages, suite a une réunion contradictoire du 18/10/2017
du cabinet ELEX, mandaié par le GAN, assureur de Mme Czarik ;

7- Compte rendu de visite de Monsieur Philippe Palazzoli. plombier de la
copropriété, du 24/11/2017 ;

8- Rapport du 15/01/2018 de Monsieur Peltier, société Eurexo, expert mandaté
par la compagnic AXA, assureur de la copropricié ;

9- Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendjisky) du 25/01/2018 ;

10-Facture de la société Azur Protect Dépannage du [1/09/2018 ;

F1-Constat du 30/10/2018, Maitre Pierre-Marie Molleville, huissier de Justice
associé a Nice ;

12-Facture de la société AGUA du 12/11/2018 avec description des désordres,
des problémes, et préconisations :

13-Rapport du 15/11/2018 du cabinet Elex mandaté par Gan assurances, assureur
de madame Czarik ;

14- Rapport amiable du cabinet Platexpert (M. Mendjisky) du 26/11/2018 :

15-Couverture GAN Assurance « Multi-risques » habitation souscrite par Mme
Czarik, et article 16 des conditions générales ;

16-L.RAR de Me Sapira au cabinet Taboni du 9 novembre 2018 ;

17-Certificat médical du 15 octobre 2018 ;

18-Réponse du cabinet Taboni par courrier du 21 novembre 2618 ;

19-Mail E. Czarik a M. Taboni 2novembre 2018 ;

20- Echanges de mails Czarik-Taboni du 3 septembre 2017 ;

21-Echanges de mails Czarik-Taboni du 10 avril 2018 :

22-Photographies du dégat 10/04/18 prises par Barrisol pour évacuer 'eau du
plafond tendu ;

23-Constat amiable 10 avril 2018 :

24-Constat amiable 11 septembre 2018 :

25-Constat amiable 12 novembre 2018 ;

26-Mails au syndic de Mme Czarik des 4 et 11 décembre 2018 ;

27-Mail au syndic de Mme Czarik du 12 novembre 2018 ;

28-Courrier Judicia 8 Saretec 27/11/2017 ;

29-Ordonnance de référé du 27 déecembre 2018 ;

30-Rapport d’expertise de Monsieur Serge Rostagno du 28 janvier 2020 ;

31- Mail de Mme Czarik a expert du 12 aolit 2019 ¢

32-Facture Barrisol du 27/02/2019 ;

33-Devis Barrisol du 28/03/2019 ;

34-Récapitulatif des annulations de RV patients suite pour gestion des sinistres ;

35-Récapitulatif des heures de ménage suites aux sinistres :

36-Certificat médical de mars 2019 ;

37-Facture de constat 25 avril 2018 ;

38-Facture Platexpert 4 décembre 2017 ;

39-Facture Platexpert 14 novembre 2018 :

40-LRAR du syndic a Mr Viguier et Mme Courtois d une part, et & la société
Petites Locations d autre part, en date du 5 septembre 2017, mentionnant
I"évacuation collectant les eaux usées de ces deux chambres ;

41-Mail d’Isabelle Colomb a Mme Eléonore Czarik du 28/10/18 ;

42-Lettre de Monsieur Serge ROSTAGNO et facture du 28 janvier 2020 ;
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43-Récapitulatif des frais d huissier procédure de référé .

44-Courrier attestant des frais d’avocat, hors procédure au fond ;

45-Déclaration de créance du 24/02/2020 ;

46-Lettre a Me Gasnier du 13/10/2020 ;

47-Lettre de Me Gasnier du 06/07/2021 ;

48-Lettre de Me Gasnier du 18/05/2020 ;

49- Attestation de Madame Marie Augustine Ndiaye et photographies du
logement loué ;

50-Contrat de location conciu entre M. et Mme Viguier et Mme Ndiave ;

51-Mail descriptif de I’état du bien loué par M. et Mme Viguier :

52-Dire a expert n°9 du syndicat des copropriétaires ;

53-DTU plomberie ;

S4-Extrait K bis de la société MFV ;

55-Conclusions de décembre 2018 des requéranis, rétéré expertise, avec
demande de condamnation du syndic a leur remettre les clés des combles :

56-Traduction de Particle paru sur Riviera 24 sur la condamnation de M.
Frederico Roccetti ;

57-Article paru en italien sur Riviera 24 sur la condamnation de M. Frederico
Roceetti ;

Nouvelles piéces :

58-Ordonnance de taxe du 27/02/2020 de 13 762,99 € ;

59-Expédition de I'assignation du 21/10/2020 de Mme Courtois et M. Viguier :
frais 4 huissier de 69,60 € ;

60-Expédition de Massignation du 20/10/2020 de Pacifica : trais d'huissier de
70,15€

61-Expédition de |"assignation du 22/10/2020 du SDC, de Btsg. de M. Baron-
Barelli. et de la société Taboni : frais d huissier de 299,40 € ;

62-Expédition de [ assignation du 22/10/2020 de MAAF Assurances : frais
d huissier de 69,75 € ; '

63-Expédition de Passignation du 21/10/2020 de GAN assurances : frais
d’huissier de 70,95 € ;

64- Expédition de assignation du 23/10/2020 de AXA : frais d"huissier de 71.65
€:

65-Expédition de "assignation du 01/08/2022 de MFV : frais d'huissier de 106
€]

66-Echange de mails de Mme Czarik et du syndic Taboni du 12/09/2024 ;

67-Demande de la clé des combles, mail de Mme Czarik du 12/09/2024 ;

68-Rapport d'intervention ASSAINISSUD du 12/39/2024 ;

69-Constat du 12/09/2024 :

70-Constat amiable de dégét des eaux signé par Mme Czarik et le syndic Taboni
le 14/09/2024 ;

71-Echange de mails de Mme Czarik et du syndic Taboni des 2 et 3/10/2024 :

72-Courrier officiel envoyé par mail a Me Marcel Benhamou le 7/10/2024 ;

73-Courrier officiel envoyé par mail 4 Me Nicolas Donnantuoni fe 7/10/2024 :

74-Courrier de Pexpert Serge Rostagno a Me Donnantuoni du 6/02/2019 .
demande la clé des combles pour nouveau sinistre;

75-Mail de Mme Czarik du 6/02/2019 :

76-Courrier MAAF a ORPI du 2/04/2024 ;
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77-Constat du 12/02/2024 ;
78-Echanges de mails du 12/02/2024 ;
79-Echange de mails du 28/02/2024 :
80-Mail et photos du 15/02/2024 ;

81-Mail de demande d accés aux combles du 13/02/2024 ;

82-Echanges de mails des 21/02 et 11/03/2024 ;
83-Courrier MAAF a Mme Czarik du 4/69/2024 ;

84-Mail de Mme Czarik @ BTSG et ORP1 du 24/08/2024 ;
85-Matil de demande d accés aux combles du 26/08/2024 ;

86- Mail de Mme Crzarik a BTSG et ORPI du 5/09/2024 ;
87-Devis de la société Direct Dépannage du 3/09/2024 |
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SDC VILLA DES FLEURS - CABINET TABONI / SCI NICE MIAMI-202000179 ND/ MEL

Nicolas DONNANTUONI
Avocat au Barreau de Nice

28, rue Hotel des Postes — Nice Europe D

06000 - NICE
TéL: 04 92 0037 0D —Fax : 04 92 00 08 55
ndonnantupni@wanadoo. iy
Case Palais 471

TRIBUNAL JUDICIAIRE DE NICE
2iéme CHAMBRE - RG : 20/03945
MEE 4.04.2024 ¢ 9h00
RPVAle 2.04.2024

CONCLUSIONS EN DEFENSE n°3 |

Le Syndicat des copropriétaires « VILLA DES FLEURS » situé 16 bis avenue
Georges Clémenceau 06000 NICE, pris en la personne de son syndic en exercice,
la S.A.S CABINET TABONI - FONCIERE NICOISE & DE PROVENCE, dont le siege
social est 42, Rue Trachel, 06000 NICE, prise en la personne de son représentant
légal domicilié en cette qualité audit siége.

DEFENDEUR

Ayant pour avocat, Maitre Nicolas DONNANTUONI du Barreau de NICE, y
domicilié 28, rue Hotel des Postes, Nice Europe D, 06000 NICE.

Tél: 04 92 00 37 00 -~ Fax : 04 92 00 08 55 - e-mail : n.donnantuoni@wanadoo.fr
Case Palais 471

CONTRE :

1/ La SCI NICE-MIAM]I, dont le sieége social est & LINGOLSHEIM (67380) 29 rue
d’Alsace, prise en la personne de son représentant 1égal en exercice demeurant es-
qualité audit siege.

2/ Madame Eléonore Victoria CZARIK, demeurant & NICE (06000) 16 bis
avenue Georges Clémenceau.

DEMANDERESSES

Ayant toutes deux pour avocat, Maitre Héléne SAPIRA du barreau de GRASSE.



2/ La compagnie d’assurances AXA, dont le siege social est & NANTERRE
{92000) 313 Terrasses de 'Arche, prise en la personne de son représentant légal
en exercice demeurant es-qualité audit siege, assureur du syndicat des
copropriétaires « VILLA DES FLEURS).

DEFENDERESSE

Ayant pour avocat, Maitre Frédéric VANZO du barreau de NICE

3/ La société « PETITES LOCATIONS », dont le siége social est & NICE (06100)
28 rue Philippe Adréani, prise en la personne de son représentant légal en
exercice demeurant es-qualité audit siége.

4/ La SCP BTSG?, Maitre Denis GASNIER, es-qualité de mandataire judiciaire de
la société « PETITES LOCATIONS »

DEFENDERESSES

Ayant toutes deux pour avocat, Maitre Pierre-Yves IMPERATGRE du barreau
DAIX EN PROVENCE

5/ Madame Elena COURTOQIS et Monsieur Nicolas VIGUIER, demeurant
ensemble 8 COLOMARS (06670) 33, Chemin du Dionel, La Sousta.

6/ La Société Anonyme PACIFICA, dont le siége social est sis 8/10 Bd de
Vaugirard & 75724 PARIS CEDEX 15, immatriculée au Registre du Commerce
et des Sociétés de PARIS sous le numéro RCS PARIS 352 358 865, prise en la
personne de son représentant iégal domicilié es gualité audit siege (assureur
des consorts COURTOIS et VIGUIER).

DEFENDEURS ET INTREVENANTE VOLONTAIRE

Ayant pour avocat, Maitre Lionel CARLES du barreau de NICE

7/ Monsieur Vincent BARON-BARELLI, demeurant 4 NICE (06300) 3, rue
Centrale.

DEFENDEUR

Ayant pour avocat, Maitre Valérie SINKO du barreau de NICE
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8/ MAAF ASSURANCES §.A, dont le siege social est Chaban 4 CHAURAY (79180,
prise en la personne de son représentant légal en exercice domicilié eés-qualités
audit siege (assureur de Monsieur BARON-BARELLI)

DEFENDERESSE

Ayant pour avocat, Maitre Astrid LANFRANCHI du barreau de NICE

9/ La compagnie GAN ASSURANCES, dont le siége social est & PARIS (75008)
8/10, rue dAstorg, prise en la personne de son représentant légal en exercice
demeurant es-qualité audit siége, assureur de Madame CZARIK (Assureur de
Madame CZARIX)

DEFENDERESSE

Ayant pour avocat, Mattre Pierre-Paul VALLI du barreau de NICE

10/ La S.A.S CABINET TABONI - FONCIERE NICOISE & DE PROVENCE, dont le
siége social est 42, Rue Trachel, 06000 NICE, prise en la personne de son
représentant 1égal domicilié en cette qualité audit siege

DEFENDERESSE

Ayant pour avocat, Maitre Marcel BENHAMOU du barreau de NICE

11/ La société MFVY, Société Civile Immobiliere au capital de 1200 €, dont le
siege est & NICE (06200) 28, Avenue philippe Andréani, identifiée au SIREN sous
le numéro 792 978 330 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés
de NICE sous len® D 792 978 330, prise en la personne de son gérant en exercice

domicilié en cette qualité audit siege {acquéreur du bien de Monsieur BARON-
BARELLI);

DEFENDERESSE

Ayant pour avocat, Maitre Clément BELLIN du barreau de GRASSE



PLAISE AU TRIBUNAL

1/ RAPPEL DES FAITS ET DE LA PROCEDURE

Suivant assignation en référé d’heure 4 heure, la SCI NICE-MIAMI, propriétaire
d'un appartement au 4™ étage de 'immeuble VILLA DES FLEURS occupé par
Madame Eléonore CZARIK, actionnaire de cette SCI familiale, a attrait la plupart
des parties défenderesses, en I'état, disait-elle, d'une urgence caractérisée par une
succession de dégits des eaux survenus depuis le 27 octobre 2017 et
successivement.

Pour justifier de cette procédure, les demanderesses avaient alors décidé, en dépit
des nombreux échanges intervenus avec le syndic, que le seul responsable de
leurs maux ne pouvait étre que le syndicat des copropriétaires, ce alors méme que
leurs propres écritures révélaient que leur appartement, était surplombé par
celui de la société « PETITES LOCATIONS » et des consorts COURTOIS/VIGUIER,
et peut-&étre méme celui de Monsieur Vincent BARON-BARELLI aujourd™hui SCI
MFV) et que ceux-ci apparaissaient comme étant directement & l'origine des
sinistres et dégats des eaux invoqués.

Piéce 8
Pour parvenir & cette proposition de responsabilité, a ce stade, totalement
prématurée, les demanderesses affirmaient que lorigine & l'évidence, serait
privative mais aussi commune,
Pour prétendre en justifier, il était versé aux débats un procés-verbal de constat
qui n'était rien d’autre quune compilation de photographies adressées par les
demanderesses 4 une étude d’huissier, simple collecteur, ne faisant que les
répertorier et reproduire les indications fournies par ses mandats !

Au-deld, des factures étaient versées aux débats, pour la plupart, des
interventions sollicitées par le syndicat des copropriétaires afin d’essayer de
remédier en urgence aux dégats des eaux dont se plaignaient les demanderesses,
sans qu’il s'agisse pour autant d'une quelconque reconnaissance de
responsabilite.

Mieux encore, le syndicat des copropriétaires communiquaient les échanges
entretenus avec les copropriétaires des chambres de bonne surplombant
I'appartement des demanderesses, démontrant que ces interventions devraient,
in fine, étre supportées par les copropriétaires responsables, ce d’autant que
certains d’entre eux n'ont pas nié ni contesté la responsabilité leur incombant ou
celle de leurs occupants (WC bouchés par exemple !).

Piéce 1+2+3+4+11 414
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On rappellera que déja, le débat sur la nature juridique des canalisations a
I'origine des désordres, prétendument communes, n'était corroboré par aucun
élément.

Mieux, il était rappelé que chacune des chambres de bonne surplombant
Vappartement des demanderesses, a4 l'origine, était totalement dépourvue de
commodités puisqu’il n'existait gu'un seul point d'eau commun a tous l'étage
situé dans le couloir comme indiqué au reglement de copropriété.

De ce chef, ce reglement rappelle que le 5iéme étage est constitué de :

« douze chambres de bonnes, portant les n° de 1 a 12, avec water-closet commun
a tout I'étage ».

Pigce 16+17

Mieux encore, il était affirmé par les demanderesses & propos des canalisations
d’évacuation d’eaux usées qui avaient été au fil du temps rajoutées, uniquement a
linitiative des propriétaires de ces chambres de bonne, sans autorisations
connues, qu’'il s’agissait de partie commune et non privatives.

Or, le reglement de copropriété, tout aussi clairement, précise que les
canalisations et conduites de toute nature sont communes

«... (sauf routefois les paries de ces canalisations se trouvant a lintérieur des
appartements ou des locaux en dépendant et affectés a I'usage particulier des dits
appariements ».

Autrement dit ce qui prévaut est le critére d'utilité.
Piece 16

Pendant des mois, les demanderesses ont focalisé leur attention sur le syndicat
des copropriétaires et son syndic, ne voulant pas comprendre (ou faisant
semblant) que l'origine évidente des dégats des eaux subis résultait d'un
probleme d'évacuation des eaux usées des chambres de bonne surplombant leur
appartement, pour lesquelles elles-mémes dans leur assignation en référé
parlaient de canalisations « bricolées et raccordéesa la seule initiative des
copropriétaires »

Le syndicat des copropriétaires n’était en rien responsable et pourtant, il était
attrait avec la ferme intention d’étre cloué au pilori !



La société d'assainissement était intervenue a la demande du syndicat des
copropriétaires pour tenter d’éviter que les sinistres ne perdurent alors méme
que ces demandes d'intervention n'avaient pas & étre supportées par le syndicat
des copropriétaires.

Les propres pieces versées aux débats par les demanderesses, comme par
exemple le rapport du plombier, Monsieur PALAZZOLI, confirmaient que c’était
bien les travaux privatifs réalisés par les propriétaires des chambres de bonne qui
avaient par exemple, généré une contre-pente sur les évacuations de la vidange
des mansardes de gauche.

Cette contre-pente pouvait créer a4 terme une obstruction de la colonne
d’évacuation de nature & entrainer I'inondation des planchers des combles.

Depuis septembre 2016, le syndicat des copropriétaires n'a cessé d’alerter la
société « PETITES LOCATIONS » et Madame COURTOIS et Monsieur VIGUIER, sans
gque ces derniers n'acceptent d'entendre remédier aux dégats des eaux dont se
plaignaient les demandeurs.

Mais il y a mieux encore,

On découvrait parmi les pieces versées aux débats (parmi lesquelles une vidéo)
que monsieur CZARIK , pris en flagrant délit, arrosait volontairement le
seuil de la porte d'une des chambres de bonne surplombant son
appartement (de fait. celle des consorts Courtois-Viguier) ainsi que le

couloir des parties communes pour laisser croire 4 un nouveau dégat des
eaux !

Pieces b+6+7+9+10+13+15 (vidéo)

C'est donc dans ces conditions, nonobstant une demande argumentée et
documentée de mise hors de cause que par ordonnance de référé du 27 décembre
2018, une expertise était ordonnée au contradictoire du syndicat concluant et,
confiée 4 Monsieur Serge ROSTAGNO.

Lexpert a déposé son rapport le 28 janvier 2020.

On imaginait raisonnablement qu’a la lecture des conclusions de celui-ci les
demanderesses auraient évité d’assigner le syndicat des copropriétaires
concluant qui, on se demande bien a quel titre, a quand méme été attrait on ne
sait précisément sur la base de quel fondement et pour quelle faute dont il serait
prétendument a 'origine.

Yol



Autrement dit, il s’agit d'un acharnement pour le moins déplacé qui a consisté &
nouveau 4 attraire le syndicat des copropriétaires et mieux encore son syndic
personnellement.

De toute évidence les demanderesses ont décidé de ratisser large, ce qui
juridiquement n'est pas admissible, a fortieri a la lecture du rapport de I'expert
intervenu.

S’agissant des demandes de la SCI MIAMI et Madame CZARIK &
Vencontre le syndicat des copropriétaires

L'assignation qui a été délivrée est assez intéressante puisqu’elle rappelle et
insiste sur un réseau horizontal de canalisations inadaptées du fait et au bénéfice
des chambres du 5™ étage appartenant & la société PETITES LOCATIONS et aux
consorts COURTOIS/VIGUIER.

Les demanderesses persistent 4 voir dans cette situation, le moyen d’engager la
responsabilité du syndicat des copropriétaires.

Naturellement, tous les rappels chronologiques préalables a l'instauration de la
mesure d'expertise ne font que conforter les développements du syndicat des
copropriétaires quant a4 une situation dont il m’a jamais été A Porigine, n’a

jamais été informé et dont il m'a pas & assumer une quelcongue
responsabilité.

Son propre assureus, le GAN rappel qu’il s'évince du rapport ROSTAGNO que le
sinistre déploré trouve son origine en le slots privatifs 17 de la SCI MFV (aux
droits de Mr BARON-BARELLI), 21 de la société Petites Locations et 22et 23 des
consorts COURTOOIS-VUIGUIER.

Et pourtant,

Poursuivant ses errements, les demanderesses pour prétendre justifier des
demandes dirigées contre le concluant, pensent pouvoir référence aux
' conclusions de I'expert ROSTAGNC qui, pourtant, visent clairement et sans la
moindre ambiguité ou interprétation possible, les travaux réalisés ante et en
cours d’expertise, sans autorisation.

9.4



Les conclusions de 'expert précisent ainsi (page 80-81) :

Les désordres proviennent des suites des engorgements successifs du
collecteur d’eaux usées dans les combles gqui ont été créées, provoquant un
débordement du receveur de la douche de la sclle d’'eau de Uappartement
SARL PETITES LOCATIONS.

Le diamétre du collecteur horizontal dans les combles est inférieur au
diamétre de sortie de la cuvette des toilettes.

Cette conduite comporte un nombre insuffisant de colliers pour maintenir les
pentes du coliecteur, a la limite le diameétre n’est pas adapté :

Les réseaux comportaient des pentes nulles, voir des contre-pentes
importantes.

Les collecteurs des studios de la SARL PETITES LOCATIONS et des consorts
BARON/BARELLI se trouvant a U'aplomb de U'appartement des demanderesses
sont en pente nulle, voir en contre-pente provoquant un refoulement de 'eau
dans la saile d'eau de la SARL PETITES LOCATIONS et inondant ainsi
Uaeppartement des demanderesses.

Le passage de la caméra vidéo dans les colonnes verticales (parties
communes) n’a pas indiqué de défaut apparent en rapport avec les désordres
invoqués par les demanderesses.

Les réseaux d’eaux usées visibles dans les combles du 5™ étage sont
nettement plus récents que le bdtiment et comme le confirme Pexpert. ont été
realisés sans gutorisation puisgu’aucun des copropriétaires concernés n'a €té
en mesure de présenter un quelcengue document en ce sens.

Mieux, les demanderesses rappellent dans leurs écritures, a propos de toute une
série de demandes de travaux a réaliser sous astreinte, que ce réseau privatif de

recueillement des eaux usées I'a é1é non seulement sans autorisation mais =

sans respecter les régles de l'art.

Pourtant, on n’hésite pas a venir demander sur le fondement de P'article 14 de la
loi du 10 juillet 1965, & voir condamner le syndicat des copropriétaires a
différentes indemnités au titre des préjudices subis du fait de fautes commises
exclusivement par certains copropriétaires i partir d'un réseau EU privatif !

LDargumentaire est assez curieux puisqu’on a le sentiment que sous couvert de
cette disposition légale, il s'agirait 1& d’une sorte « de tarte & la créme juridique »
autorisant, quelques soient les circonstances, & venir rechercher la responsabilité
du syndicat des copropriétaires.
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Contrairement & ce qui est affirmé, les sinistres ne trouvent pas leurs origines
dans des parties privatives et des parties communes.

Cela est radicalement faux non seulement de I'écrire mais de l'affirmer puisqu’a
aucun moment 'expert judiciaire n’a apporté telle précision.

Les demanderesses confondent volontairement les notions de parties communes
au sens littéral et juridique du terme et celles littéralement différente de « parties
communes » au réseau privatif créé sans autorisation.

La nuance est d'importance avec toutes les conséquences juridiques que cela
emporte.

Se référer aux observations imprécises et fausses juridiqguement du Cabinet
Eurexo dans un compte rendu du 15.01.2018 est symptomatique de la difficulté
pour ne pas dire de la détresse des demanderesses a tenter désespérément de
proposer un semblant de démonstration en vue d’emporter avec elles et 4 leur
bénéfice le syndicat des copropriétaires !

Que dire de l'improvisation juridique a vouloir «raccrocher» ce réseau
totalement privatif, commun aux seuls copropriétaires qui l'ont créé sans
autorisation et/ou s’y sont raccordés, & la définition des parties communes visée
au reglement de copropriété ?

Lexercice ne convainc pas y compris son auteur, page 31 :

« Néanmoins, cette qualification ne dédouane pas les copropriétaires des
chambres de leur responsabilité propre pour les « bricolages », travaux et
ameénagements défectueux réalisés sans respecter les réegles de l'art, et sans
autorisations ni contréle ».

On soutient donc une chose et son contraire.

Faire référence au dire n°9 du syndicat des copropriétaires n’est pas trés glorieux
des lors qu'on tente de lui faire dire le contraire de ce qu'il y est indiqué savoir,
littéralement :

«...La plus radicale est conforme a la situation actuelle puisque tous les
sanitaires, tous les réseaux d'eaux et points d'eaux dans les studios du 5éme
étage ont &été créés sans autorisation préalable du syndicat des
coproprietaires.

La seconde nécessite en tout état de cause ['autorisation de l'assemblée
générale puisqu'il s'agit, au moins pour partie, de réaliser des travaux sur
des parties communes... ».

Piece adverse 52
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Lorsque le syndicat fait référence aux parties communes c’est trés précisément a
celle, verticale, qui va accueillir le nouveau réseau privatif objet des débats tel
qu’il serait modifié selon les préconisations de I'expert et donc, la nécessité pour
qu'il soit efficace de peut-étre devoir modifier le diametre actuel du réseau
vertical (4 la jonction des deux réseaux) et, en tout état de cause de solliciter une
autorisation pour le raccorder et ne pas reproduire les errements passés !

Tout cela n'est trés sérieux.

Comme rappelé en liminaire et finalement, confirmé par les écritures adverses, la
transformation des chambres de bonne du 5™° étage est intervenue au fil du
temps sans jamais prévenir les syndics successifs afin d’aboutir & la création
d'un réseau de recueillement des eaux usées horizontal et totalement privatif, au
demeurant sous dimensionné, venant ensuite se jeter dans la canalisation
verticale, seule partie commune pour laguelle Pexpert judiciaire a précisé
quil n'était en rien dans les sinistres et désordres subis par les
demanderesses.

Surabondamment, sans que cela ne perturbe un seul instant les demanderesses a
propos des demandes dirigées contre le syndicat des copropriétaires, on relevera
dans les écritures de Monsieur BARON BARELLI sa demande, le 9 novembre
2020, de porter & 'ordre du jour de la prochaine AG, la réalisation des travaux de
confortement conformes aux préconisations de 'expert judicaire, joignant a cet
effet un devis des travaux que celui-ci s'engageait a réaliser a ses frais.

Autrement dit les copropriétaires responsables de cette situation ont eux-mémes
tiré les conséquences du rapport ROSTAGNO en sollicitant des autorisations a
postériori afin de régulariser la situation par la réalisation de travaux conformes.

Une fois encore les demanderesses ne I'entendent pas et ne le voient pas.

Il n'existe donc aucun élément factuel ou juridique qui soit de nature & voir
engager le syndicat des copropriétaires,

Celui-ci a accepté au fil du temps de faire intervenir différents professionnels
pour essayer de remédier & une situation dont il n’était absolument pas a
Yorigine.

Dans leurs ultimes écritures, les demanderesses invoquent une jurisprudence
isolée de la Cour d’appel de PARIS qui, si I'on en croit 'interprétation proposee,
serait une sorte de mise en jeu, sans faute, du syndicat des copropriétaires au seul
t motif qu'il n’aurait pas agi a4 U'égard d’'une situation (des travaux réalisés par des
[ copropriétaires) qu’il ne connaissait pas.

10
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L'argument est d’autant plus audacieux que le rapport d'expertise met en exergue
et désigne les copropriétaires responsables !

Mettre en cause le syndicat (comme son syndic actuel - mais pas les précédents)
r'est rien d'autre que la preuve d'une volonté affichée des demanderesses de
- rechercher « coute que cotte » un responsable......solvable.

 Selon le principe si peu juridique du « y a qu’a », le syndicat aurait da faire ceci ou
(cela et, pour cely, lire dans une boule de Crystal a 1'égard d'une situation qu’il
|ignorait!

: Pour continuer a tenter de tromper la vigilance du Tribunal, les demanderesses
persistent a utiliser, sciemment, une terminologie juridique erronée en faisant
référence & une canalisation prétendument commune d’eaux usées.

i Continuer de I'affirmer est une hérésie juridique.

' Nous parlons dans cette affaire d'un réseau EU totalement privatif & 'origine
| des désordres invoqués.

Se prévaloir d’'une demande présentée en référé {et refusée) de remises des clés
des combles ne présente aucun intérét si ce n'est de relever dans les propres
écritures des demanderesses :

« Les différents plombiers, intervenants et experts ont constaté les engorgements de
canalisation et les refoulements, qui constituent bien la cause des sinistres ...».

Depuis l'origine de cette affaire, les demanderesses savent pertinemment que le
syndicat des copropriétaires n'est en rien responsable de la situation et pourtant,
prennent un malin plaisir & prétendre le contraire nonobstant les conclusions de
Mr ROSTAGNO.

Le tribunal l'a parfaitement compris, les demanderesses cherchent une sorte
« d’assurance tout risque » a I'égard, se disent-elles, de copropriétaires qui ne

seraient peut-étre pas solvables.

Personne n’est dupe.

Se référer 4 des conclusions d’experts privés est, une fois encore sans intérét
puisque au surplus, les passages qui sont repris ne sont qu'affirmations et
absurdité juridiques.

A aucun moment, lexpert judiciaire ne fait référence a un engorgement de la
canalisation descendante qui n’est pas la cause des sinistres invoqués !

Il est radicalement et honteusement faux de le prétendre.

11
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Aussi, rappelons & nouveay, & qui feint de ne pas les comprendre et vouloir leur
faire dire autre choses, les conclusions de I'expert judiciaire :

« ...Les désordres proviennent des suites des engorgements successifs du
collecteur d’eaux usées dans les combles qui ont été créées, provoquant
un débordement du receveur de la douche de la salle d'eau de
Pappartement SARL PETITES LOCATIONS.

Le diametre du collecteur horizontal dans les combles est inférieur au
diamétre de sortie de la cuvette des toilettes.

Cette conduite comporte un nombre insuffisant de colliers pour
maintenir les pentes du collecteur, a la limite le diamétre n’est pas
adapté :

Les réseaux comportaient des pentes nulles, voir des contre-pentes
importantes.

| Les collecteurs des studios de la SARL PETITES LOCATIONS et des
! consorts BARON/BARELLI se trouvant & Uaplomb de U'appartement des
| demanderesses sont en pente nulle, voir en contre-pente provoquant un
| refoulement de 'equ dans la salle d’eau de la SARL PETITES LOCATIONS
et inondant ainsi 'appartement des demanderesses.

Le passage de la caméra vidéo dans les colonnes verticales (parties
communes) n'a pas indiqué de défaut apparent en rapport avec les
désordres invoqués par les demanderesses.... »

La SCI MIAMI et Madame Eléonore CZARIK ne pourront qu'étre déboutées de
toutes leurs demandes fins et conclusions dirigées & I'encontre du syndicat des
copropriétaires pour étre infondées, injustifiées et au demeurant contraires aux
conclusions de 'expert ROSTAGNQ.

Le comportement outrancier, vexatoire, tout autant que 'entétement dont font
preuves les demanderesses a I'égard du syndicat des copropriétaires nécessitera
de les condamner reconventionnellement et chacune, aux paiements d'une
somme de 5.000 euros a titre de dommages et intéréts pour procédure
particulierement abusive, infondée et vexatoire, ainsi gu'un article 700 4 hauteur
de la somme de 4.000 euros, sans compter les frais et dépens tant de l'instance en
référé qu'au fond.

12
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PAR CES MOTIFS

Vu les piéces versées aux débats et notamment le rapport de Monsieur Serge
ROSTAGNO qui sera homologué,

DIRE n'y avoir lieu & voir engager la responsabilité du syndicat des
copropriétaires sur le fondement de T'article 14 de la loi du 10 juillet 1965 deés
lors que toutes les origines des désordres intervenus sont purement privatives.

DEBOUTER la SCI MIAMI et Madame CZARIK de l'ensemble de leurs demandes,
fins et conclusions telles que dirigées a I'encontre du syndicat des copropriétaires
NICE MIAMI dont 1a recherche de responsabilité n'est ni fondée, ni justifiée au
regard des éléments de la cause et, surtout du rapport de I'expert judiciaire.

CONSTATER que depuis le début de cette affaire les demanderesses font preuves
d'un acharnement déplacé a I'égard du syndicat des copropriétaires pour l'avoir
une nouvelle fois attrait dans de telles conditions.

Les CONDAMNER in solidum et chacune au paiement d'une somme de 5.000
euros a titre de dommages et intéréts pour procédure particulierement abusive,
injustifiée et vexatoire.

Les CONDAMNER également chacune et in solidum, au paiement d’une somme de
4.000 euros en application de l'article 700 du CPC, outre les entiers frais et

dépens tant de I'instance en référé qu'au fond.

DIRE n'y avoir lieu & écarter 'exécution provisoire.
SOUS TOUTES RESERVES

Liste des piéces communiquées, outre celles produites par les parties

demanderasses :

1. LR/AR SARL « PETITES LOCATIONS » au Cabinet TABONI du 20/09/2016
2. LR/AR Cabinet TABONI a4 SARL « PETITES LOCATIONS » du 28/09/2016
3. Mail Monsieur TABONI 4 Monsieur CZARIK du 28/09/2016

4. LR/AR Cabinet TABONI 2 SARL « PETITES LOCATIONS » du 20/10/2016
5. Mail Monsieur TABONI & CFDP du 07/08/2017

6. LR/AR CFDP a Monsieur CZARIK du 09/08/2017

7. 3 photographies

8. LR/AR Monsieur CZARIK 4 CFDP du 14/08/2017

9. courrier CFDP a Monsieur CZARIK du 16/08/2017

10.mail CFDP 4 Monsieur CZARIK du 31/08/2017

13
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11.LR/AR Cabinet TABONI & Madame COURTOIS et Mr VIGUIER du 05/09/2017
12.LR/AR Cabinet TABONI a4 SARL « PETITES LOCATIONS » du 05/09/2017
13.Mail Mr et Mime VIGUIER au Cabinet TABONI du 18/09/2017

14.Courrier Cabinet TABONT 4 Mr et Mme VIGUIER du 27/02/2018.

15.Vidéo de Mr CZARIK

16.Reglement de copropriété

17.2 photos du point d’eau

18. Rapport d'expertise (mémoire)
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Affaire  {T§ NICE){DEF) SCP BTSG? (Me GASNIER) L.J STE PETITES LOCATIONS C/ SCI NICE-MIAMI, CZARIK, SDC
VILLA DES FLEURS, ET AUTRES

Dossier n® : D2000843

Tribunal Judiciaire de Nice Chambre n®: 2& CHAMBRE CIVILE Section CONTENTIEUX GENERAL

N° de rdle”: 20/03845

A Messieurs le Président et Juges
2éme CHAMBRE CIVILE

Section CONTENTIEUX GENERAL
Tribunal Judiciaire de Nice

Audience de mise en état du 10 octobre 2024

CONCLUSIONS EN DEFENSE N°3 |

POUR :

La S.C.P BTSG?, S.C.P au capital de 0,00 €, dont le siége social est 51 Rue Maréchal Joffre 06000
NICE, prise en la personne de son représentant légal domicilié en cette qualité audit siege.
Défenderesse

La $.A.R.L PETITES LOCATIONS, S.A.R.L au capital de 0,00 £, dont le siége social est 28 Avenue
Philippe Adreani 06000 NICE, prise en la personne de son représentant 1égal domicilié en cette
qualité audit siege.

Défenderesse

Avant pour avocat :

La SELARL LEXAVOUE AD{-EN-PROVENCE représentée par Maitre Pierre-Yves
IMPERATORE

Avocat au Barreau d'AIX-EN-PROVENCE

Demeurant 1 Avenue Benjamin Abram CS 10900 13627 AIX-EN-PROVENCE

CONTRE :

La S.A AXA FRANCE IARD, S.A au capital de 0,00 €, dont le siege social est 313 Terrasses de
{'Arche 92727 NANTERRE CEDEX, prise en la personne de son représentant légal domicilié en
cette qualité audit siege.

Défenderesse



Ayant pour avocat postulant :

Maitre Frédéric VANZO

Avocat au Barreau de NICE

Demeurant CABINET VANZO & OKAR 40 Rue Gioffredo 06000 NICE
Toque Case Palais n® 437

Monsieur Vincent BARON-BARELL}, domicilié 3 Rue Centrale 06300 NiCE
Défendeur

Ayant pour avocat postulant :

Maitre Valérie SINKO

Avocat au Barreau de NICE

Demeurant 16 Bis Rue Emile Léonard 06300 NICE
Case Palais N° 506

Madame Elens COURTOIS, domiciliée 33 Chemin du Dione! La Sousta 06670 COLOMARS
Défenderesse

Monsieur Nicolas VIGUIER, domicilié 33 Chemin du Dionel La Sousta 06670 COLOMARS
Défendeur

Ayant pour avocat postulant :

Maltre Lionel CARLES

Avocat au Barreau de Nice

Avocat au Barreau SELARL CARLES-KARCENTY-FOURMIAL & ASSOCIES 10 Rue
Tonduti de I'Escarene 06000 NICE

Toque Case Palais n® 86

Madame Eléonore Victoria CZARI¥, née le 18 novembre 1982 & STRASBOURG ({67} de
nationalité francaise, Psychologue, domiciliée 16 Bis Avenue Georges Clémenceau 06000 NICE
Demanderesse

La S.C.I NICE MIAMI, S.C.) au capital de 0,00 €, dont le siége social est 29 Rue d'Alsace 67380
LINGOLSHEIM, prise en fa personne de son représentant légal domicilié en cette gualité audit
siege.

Demanderesse

Ayant pour avocat postulant :

Maitre Héléna SAPIRA

Avocat au Barreau de Grasse

Demeurant 14 Rue Sadi Carnot Le Carnot 06600 ANTIBES

La S.A GAN ASSURANCES, S.A au capital de 0,00 €, dont le siége social est 8-10 Rue d'Astorg
75008 PARIS, prise en la personne de son représentant légal domicilié en cette qualité audit
siege.

Défenderesse



Ayant pour avocat postulant :

Maitre Pierre-Paul VALLI

Avocat au Barreau de Nice

Demeurant CABINET VALLI & PINELL] 17 Avenue Georges Clémenceau 06000 NICE
Togue Case Palais n® 137

La S.A MAAF ASSURANCES, S.A au capital de 0,00 €, dont le sigége social est Chaban 79180
CHAURAY, prise en la personne de son représentant légal domicilié en cette qualité audit
sigge.

Défenderesse

Ayant pour avocat postulant :

Maitre Astrid LANFRANCHI

Avocat au Barreau de Nice

Demeurant SELARL CAPPON! LANFRANCH! & ASSOCIES 1 Rue Defly 06000 NICE
{France)

Togue Case Palais n® 60

la S.A.S SOCIETE DE GERANCE DU CABINET TABONI, S.AS au capital de 0,00 £, dont le siége
social est 42 Rue Trachel 060C0 NICE {France), prise en la personne de son représentant légal
domicilié en cetie qualité audit siege.

Défenderesse

Ayant pour avocat postulant

Maitre Marcel BENHAMOU

Avocat au Barreau de Nice

Demeurant CABINET BENHAMOU-HARRAR 48 Rue Gioffredo 06000 NICE
Togue Case Palais n® 501

Le Syndicat des copropriétaires VILLA DES FLEURS, Syndicat des copropriétaires au capital de
0,00 €, dont le siege social est 16 Bis Avenue Georges Cléemenceau 06000 NICE, prise en la
personne de son représentant légal domicilié en cette qualité audit siege.

Défendeur

Avant pour avocat postulant :

Maitre Nicolas DONNANTUONI

Avocat au Barreau de NICE

Demeurant Europe D 28 Rue Hétel des Postes 06000 NICE
Toque Case Palaisn® 471

La Société Civile Coopérative CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE
COTE D’AZUR - Service Assurances PACIFICA, Société Civile Coopérative au capital de 0,00 €,
dont le siege social est Avenue Paul Aréne Les Negadis 83300 DRAGUIGNAN {France), prise en
fa personne de son représentant légal domicilié en cette qualité audit siége.

Détfenderesse
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PLAISE AU TRIBUNAL

L. RAPPEL DES FAITS ET DE LA PROCEDURE

Lla SCI Nice-Miami {Mme CZARIK} est propriétaire depuis le 30 novembre 2007 d'un
appartement situé au deme étage d'un immeuble VILLA DES FLEURS sis au 16 bis avenue
Georges Clémenceau a Nice (06000), constituant le lot n°12 de la copropriété.

Selon assignation en date du 22 octobre 2020, la SCI NICE MIAMI et Madame CZARIK ont
attrait les défendeurs devant la Juridiction de Céans, exposant que la SCI NICE MIAMI est
propriégtaire d'un appartement au 4éme étage d'un immeuble sis a NICE 06000 16 bis avenue
Georges Clémenceau, que Madame CZARIK, membre de cette SCI familiale, est également
occupante de cet appartement qui constitue son domicile, que cet appartement est situé sous
des anciennes chambres de bonne transformeées en logement appartenant a :

- Monsieur BARON-BARELLI {lot n® 17 de la copropriété),
- lasociédté PETITES LOCATIONS {lot n°® 21 de ia copropriété),
- Monsieur VIGUIER et Madame COURTOCIS (lots n® 22 et 23 de la copropriété),

Que les canalisations de ces lots auraient fait 'objet de travaux sans autorisation de la
copropriété et en viclation des régles de I'art et qu’elles générent dans I'appartement occupé
par Madame CZARIK des désordres.

Les requérantes ont obtenu selon Ordonnance de référé du 27 décembre 2018, la désignation
de Monsieur ROSTAGNO en qualité d’expert au contradictoire des défenderesses.

Elles demandent au Tribunal, sur la base du rappori déposé par Monsieur ROSTAGNO, qu’il
ordonne aux trois propriétaires des chambres de bonne de déposer les réseaux d’eau et
sanitaires de leurs biens sous astreinte, de faire installer un complexe étanche sous tous les
réseaux d’'eau sanitaire, sous les appareils sanitaires et sur la totalité des surfaces horizontales
des studettes, qu’'il condamne par ailleurs in solidum ensemble des défendeurs a leur payer
fa somme de 37 152 € 2 titre principal augmentée des intéréts au taux légal au titre du
remmboursement des frais d'expertise, des frais d’huissier, des frais d'avocat et des frais
annexes évalués par 'expert, ainsi que 5 000 € au titre des frais irrépétibles outre les entiers
dépens.

Monsieur BARON BARELLI sollicite de voir :
- Débouter la SCI Nice Miami et Madame CZARIK de ses prétentions a 'encontre de
Monsieur Baron —~ Barelli Vincent
- Condamner les succombanis a la somme de 3000 € en vertu de Particle 700 du NCPC

ainsi gu’aux entiers dépens

Le syndicat des coproprietaires sollicite de voir .



- Débouter la SCI NICE MIAMI et Mme CZARIK de 'ensemble de leurs demandes, fins et
prétentions,

- Dire et juger que les désordres sont de nature privative,

- Dire et juger que le syndic CABINET TABONI n’a commis aucune faute,

- Dire et juger que la faute du CABINET TABONI n’est pas démonirée et qu’aucunlien de
causalité n’existe entre la faute et le préjudice,
En conséquence,

- Débouter Mme CZARIK et {a SCI NICE MIAMI de Vensemble de leurs demandes a
encontre du CABINET TABONI,

- Condamner solidairement la SCI NICE MIAMI et Mme CZARIK a payer au CABINET
TABONI la somme de 3000 € au titre de Particle 700 du CPC, outre les dépens.

La compagnie AXA France IARD, assureur responsabilité civile du SDC, sollicite :

- Dire et juger que la demande faite par la SCt MIAM! et Mme CZARIC de mise jeu des
garanties d’AXA, assureur du SDC, est sans objet et infondée en I'absence de toute
responsabilité du SDC

- Condamner tout succombant a la somme de 3.000 € au titre de V'article 700 du CPC

La compagnie PACIFICA sollicite de :

- Prendre acte de l'intervention volontaire de Ia SA PACIFICA en qualité d’assureur de
Monsieur VIGUIER et Mme COURTOIS

- Débouter la SCI MIAMI et Mme CZARIC de Vintégralité de leurs demandes, fins et
prétentions

- Condamner tout succombant a la somme de 3.000 € au titre de Varticle 700 du CPC

Le GAN, en sa qualité d'assureur de Mme CZARIK sollicite ;
- la condamnation in solidum de Mr BARON BARELLI, de la MAAF, des consorts
COURTOIS VIGUIER et de PACIFICA 3 lui rembourser la somme de 1.891,73 £, versée 3

soh assurée.

La MAAF, attraite & la procédure en sa qualité d'assureur de Monsieur BARON- BARELL,
sollicite sa mise hors de cause.

(C'est en I'état gue se présente cette affaire.



if. DISCUSSION
In limine litis

A. Sur Vinopposabilité de la créance et ia liguidation judiciaire de la SARL PETITES

LOCATIONS
En droit,

Dans les deux mois a compter de la publication du jugement d’ouverture d’une procédure
collective, les créanciers, dont la créance est née antérieurement audit jugement, doivent
adresser une déclaration de leurs créances au mandataire judiciaire (C. com., art. L. 622-24).

Ce délai est un délai de forclusion, en ce gu'une fois écoulé, les créanciers perdent leurs droits
de déclarer leurs créances, lesquelles deviennent, ipso facto, inopposables & la procédure
collective (C. com., art. L. 622-26, al. 2).

D’une part, fe caractére antérieur ou postérieur d’une créance au jugement d’ouverture d’une
procédure collective est déterminé au regard de |a date de survenance du fait générateur de
la créance :

« L'antériorité de lo créance par rapport au jugement d'ouverture de lo procédure, condition
essentielle pour déterminer les seules créances soumises 0 déciaration, s'apprécie, selon
{'article L. 622-24 précité, par rapport au fait générateur de la créance. »

{Cour d‘appel d’Aix-en-Provence, 19 décembre 2023, n°20/00653)

A titre d'illustration, en cas d’annulation d'une vente, le fait générateur retenu pour
caractériser I'antéricrité de la créance est la vente et non la découverte du défaut de
conformité (Com., 2 octobre 2012, n° 10-25.633). De méme, la haute juridiction rappelle que le
fait générateur d'une créance de dommages et intéréts est la date de réalisation du dommage
{(Com.. 3 avrif 2019, n° 18-10.645).

Aussi, lorsgue les éléments de la créance alléguée prennent leur origine antérieurement a
Vouverture de la procédure collective, la jurisprudence estime que le caractere antérieur de
la créance doit étre retenu, celle-ci étant alors nécessairement soumise a déclaration (Cour
d'appel, Chambéry, 15 février 2022, n° 21/01536).

il a ainsi été considéré qu’en cas d'apparition de premiers désordres consécutifs a des travaux
avant le jugement d’ouverture, la créance doit étre considérée comme antérieure, peu
impottant que P'étendue exacte des dégradations ne puisse étre déja appréhendée :

« Le critére de la nécessité d'une déclaration de créance étant celui de 'antériorité au jugement
d’ouverture de son fait générateur, qui est ici l'exécution des travaux litigieux, nécessairement
intervenue avant la date d'interruption définitive du chantier et donc avant la mi-décembre
2015.



il est ainsi inopérant, pour M. [U], de faire valoir qu'il n'aurait découvert les désordres dans
toute feurs ampleur et conséquences qu'apres le jugement d'ouverture, gréce au rapport
déposé par l'expert judiciaire (...} »

(Cour d’appel de Poitiers, 7 mars 2023, n" 21/01888)

Dés lors, il en résulte que le caractére antérieur d’une créance est établi lorsque Forigine de
celle-ci se trouve dans un fait générateur préexistant au jugement d'ouverture d'une
procédure collective, et ce peu important la date d'exigibilité de ladite créance ou la date a
taquelle celle-ci se révele {Cour d’appel d’Aix-en-Provence, 19 décembre 2023, n°20/00653 ; 30 mai
2013, n° 10/23422 ; Com., 16 mars 2010, n° 09-13.937).

La haute juridiction tend méme a considérer que le caractére éventuel d'une créance ne
dispense pas le créancier de la déclarer {Com.. 9 octobre 2019, n° 18-18.818).

D’autre part, la nature des créances 3 déclarer est relativement diverse en ce gu’elle ne se
limite pas aux seules créances de sommes d’argent.

Si ce type de créance est effectivement soumis a déclaration, la Cour de cassation a toutefois
précisé que le créancier dont la créance n'a pas un objet pécuniaire devait également déclarer
une créance de dommages-intéréts, les obligations de faire ou de ne pas faire se résolvant en
dommages-intéréts en cas d'inexécution (Com.. 12 novembre 1996, n°94-17.032).

Les obligations de faire n’échappent donc aucunement a I'obligation édictée par Varticle
L.622-24, dés lors que le fait générateur de cette créance est antérieur a Fouverture de la
procédure collective {Com., 10 janvier 2012, n° 10-23.891).

Par conséquent, i résuite des éléments sus évoqués que :

» Le caractére antérieur d'une créance s’apprécie au regard de la date de survenance
du fait générateur de celle-ci ;

» les créances antérieures ayant pour objet une obligation de faire sont également
soumises a déclaration.

En l'espéce,

Une déclaration de créance en date du 24 février 2020 a été régularisée au passif de la
procédure de redressement judiciaire ouverte le 22 novembre 2018 et publiée au BODACCle
14 décembre suivant.

En outre, la SARL PETITES LOCATIONS a fait 'objet d’un jugement de liquidation judiciaire
prononce le 1% avril 2021,

La procédure n'a pas été régularisée 3 I'égard du liquidateur.
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Madame CZARIK et la SCI NICE-MIAMI sollicitent la condamnation de fa SARL PETITES
LOCATIONS & une obligation de faire {réalisation de travaux) et la fixation de la somme totale
de 45,593,89 € au passif de la liquidation judiciaire.

Contrairement a ce qu'affirment les demanderesses, ces deux créances ont chacune pour
origine un fait antérieur au jugement d’ouverture de la procédure collective dont fait I'objet
fa SARL PETITES LOCATIONS.

Il apparalt ainsi que fes créances dont se prévalent la SCI NICE-MIAM| et Madame CZARIK n’ont
pas été déclarées dans les délais impartis, de sorte que celles-ci sont inopposables au passif
de la procédure collective.

Lassignation en référé en date du 6 décembre 2018 démontre effectivement que 'origine du
préjudice, et donc des créances alléguées, est antérieure au jugement d’ouverture.

U'acte introductif d’instance faisait état d'un premier dégat des eaux survenu le 30 aciit 2017
et occasionnant des dégats dans l'appartement de Madame CZARIK. Un curage des
canalisations était alors réalisé dans le grenier a partir de V'appartement appartenant a la
concluante.

Pidce n°1 : Assignation en référé du 06/12/2018

Dés la fin de 'année 2017, 'expert mandaté par le GAN, alors assureur de Madame CZARIK,
ainsi que le plombier de la copropriété constataient une contre-pente sur les évacuations,
laquelle était de nature a obstruer ia colonne d’évacuation des « WC VIGUIER et PETITES
LOCATIONS » (pidce n°1 — page 5).

Ainsi, il est indéniable que le fait générateur des créances dont se prévalent aujourd’hui la SCI
NICE-MIAMI et Madame CZARIK est antérieur au jugement d’ouverture dont la SARL PETITES
LOCATIONS a fait 'objet.

En effet, les éléments des créances alléguées prennent manifestement leur origine avant
Youverture de la procédure collective puisque le premier sinistre déploré éfait intervenu au
mois d’aolt 2017,

Plusieurs autres sinistres ont d’ailleurs également été déclares par la partie adverse au cours
de 'année 2018 :

Le dernfer sinistre datcdu 12/1172018 (P 25 et 18)

Aupar&’vam, la cmi;]uame a en & déplorer un sinistre le 27/10/2017 (PJ 19), un sinistre ke 11/09/2018 (PJ 14,
24), effondrement du plafond porgé d'eaux sales pendant la nwit, un sinistre Ie 16/04/2018 {PI13,22e123)

i

uu sinistre Je 30/08/2017, wombes d°eau ayant nécessité I'intervention des pompiers (PF 5, 6, 7, 8, 9, et 20).

(Piece n°1 — Page 4}

Il s’en déduit que les demanderesses avaient parfaitement connaissance de la cause des
désordres avant "ouverture de la procédure collective le 22 novembre 2018 puisque I'expert
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mandaté par "assureur de Madame CZARIK et le plombier de la copropriété avaient d'ores et
déja concly, en 2017, aux responsabilités respectives de la copropriété et des propriétaires
des chambres.

Contrairement 3 ce qu’indiquent la SCI NICE-MIAM] et Madame CZARIK au sein de leurs
conclusions, il ne s'agit en 'espéce aucunerent de solliciter 'exécution d’une ¢bligation de
faire afférente 3 un fait générateur postérieur au jugement d'ouverture mais bien d'une
oblization dont le fait générateur remonte a 2017, date de réalisation du premier sinistre.

i en est de méme concernant les demandes de condamnation pécuniaire, lesquelles
correspondent pour 'essentiel au colit des travaux préconisés par Vexpert ainsi qu’aux frais
d'expertise et préjudices résultant des désordres litigieux.

les demanderesses ne peuvent ainsi essayer de contourner les régles d’ordre public en
prétextant solliciter simplement I'exécution d’une simple obligation de faire, alors-méme que
Vinexécution de celle-ci se résoudrait par une condamnation d’ordre pécuniaire et gu'elies
sollicitent également la fixation au passif d’'une créance correspondant au cot estimé des
travaux a effectuer.

La déclaration de créance effectuée le 24 février 2020 par la SCI NICE-MIAMI est ainsi
manifestement tardive en ce qu’elle n'a pas été établie dans le déiai requis de deux mois.

En outre, la demande de condamnation a une obligation de faire aurait d0 également étre
déclarée dans le délai imparti puisque celle-ci trouve son origine dans des éléments antérieurs
au jugement d’ouverture de la procédure collective, tel qu’il I'a été précédemment énoncé.
Par conséquent, lesdites créances sont inopposables au passif de fa procédure collective.

Sur fe fond

B. Sur le rapport d’expertise et Vorigine des désordres ailégués

Monsieur ROSTAGNO, Expert judiciaire, estime que les désordres invoqués par les
requérantes résultent des engorgements successifs du collecteur des eaux usées situé dans
les combles de Pimmeuble au 527 étage et notamment du fait que le diamétre du collecteur
horizontal est inférieur au diamétre de sortie de la cuvelte des toilettes du lot de la SARL
PETITES LOCATIONS, ce qui réduit le passage de I'eau et qui n'est pas conforme aux régles de
Vart et au DTUBO0.1.

Les passages de la caméra vidéo dans les collecteurs horizontaux ont en outre révélé des
pentes nulles, voire des contre-pentes importantes sur plusieurs secteurs, a savoir :

- le collecteur issu des sanitaires du studio appartenant a la SARL PETIES LOCATIONS ;
- le collecteur récupérant les eaux des sanitaires du studio de Monsieur BARON-
BARELLL

L'expert judiciaire confirme toutefois clairement que les dommages dans 'appartement des
requérantes se situent a 'aplomb des lots propriété de la SARL PETITES LOCATIONS et des
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consorts VIGUIER — COURTOIS et indique que la pente-nulle (ou contre-pente} bouche les
collecteurs et entraine ainsi un refoulement des eaux usées dans la salle d’eau de Ia
concluante et inonde "appartement de Madame CZARIK.

Par ailleurs, si 'Expert estime qu’il existe une pente nulle, voire une contre-pente au niveau
des collecteurs récupérant les eaux sanitaires des studettes de la SARL PETITES LOCATIONS et
BARON-BARELLI, il considére cependant que les désordres invoqués par les requérantes
proviennent de la présence de sanibroyeurs dans les studettes et que le studio de Monsieur
BARON-BARELLI n’en est pas équipé, ses eaux s'évacuant en effet par gravitation vers la
colonne partie commune de 'immeuble.

il préconise en outre deux solutions pour remédier auxdits sinistres

- la dépose des réseaux d’eau et sanitaires dans les studettes du 5eme étage, etant
rappelé que la studette de Monsieur BARON-BARELLI n'est pas équipé d’un
sanibroyeur ;

- Uinstallation d'étanchéité sur les sols, avec obtention d’autorisations de la part des
services compétents pour les studettes qui disposent de sanibroyeurs.

Les parties privatives du lot de copropriété appartenant a la concluante ne sont pas a l'origine
du sinistre.

En effet, les eaux usées (évier, douche, lavabo, WC) de 'appartement n°7 {appartenant du
concluant) s'écoulent dans un collecteur relié & ia colonne commune a laguelle est également
rattachée Pappartement n°5 {M. et Mme. VIGUIER-COURTOIS).

Les canalisations de plusieurs lots se rejoignent ainsi dans une canalisation commune située
dans le local sous les combles. Force est donc de constater que les désordres allégués sont
causés par la défectuosité des parties communes.

Varticle 2 du réglement de copropriété relatif aux parties communes de I'immeuble énonce
expressément que « les canalisations et conduites de toute nature, eau, gaz, électricité, tout
& I'égout (suuf toutefois les parties de ces canolisations se trouvant & lintérieur des
oppartements ou des locaux en dépendant et affectées & lusage porticulier des dits
gppartements) » relévent des parties communes.

Il est égatement indigué que :

74 enfin &'une fagon. géndérals toutss las parties d-s Ilmmeublae
oul ne seromt pes affectées 2 1'usage sxelusif de l'dn des co

propriéteires,selon c¢e oul sere dit ei-eprée ou oul seront
eommun=g selon la lol ot 1Tusaga.cw-- —eeooemem—omne—e i

(Pigce adverse n°2 — Me SAPIRA)
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Pour rappel, la jurisprudence estime gue seuls constituent des parties privatives les combles
qui n'abritent aucun élément d'équipement collectif et qui sont réservés a l'usage et l'utilité
exciusifs d'un seul copropriétaire (3% civ., 6 octobre 1993, n® 91-18.289).

A ce titre, méme lorsgue les combles ne sont accessibles que par Vappartement d'un
copropriétaire, le caractére commun des combles est retenu s'ils permetient P'entretien et la
réparation de la charpente et de la toiture de Vimmeuble {Cour d’appel d’Aix-en-Provence, 27
septembre 2018, n° 17/03668).

En Fespéce, I'expert indigue clairement que les désordres subis par Madame CZARIK
proviennent de Pengorgement répété du collecteur d’eau usée situé dans les combles de
Pimmeuble.

Deés lors, face au silence du réglement sur ce point, il apparait que les combles situés au 5éme
étage de limmeuble relévent, tout comme les canalisations, des parties communes de
Vimmeuble puisque ceux-ci ne sont affectés de maniére exclusive a aucun copropriétaire.

D'ailleurs, les combles sont accessibles depuis le pallier du 5™ étage, partie commune, ce
dont témoigne le courrier adressé le 9 novembre par le Conseil de Madame CZARIK a Monsieur
TABON! lorsqu’elle sollicitait la remise des clés du local pour accéder aux canalisations :

Fnfin, ma cliente Madame Eléonore Czarik vous a envoyé plusiewrs mails afin de vous
demander de lui remettre une ¢lé de la serruve du petit local sous les combles au sein duquel
se trouvent les capalisations de Pimmeuble, dont [a serowve a & changeée par votre cabinet
fe 30 octobre 2018,

{Piéce adverse n°16 — Me SAPIRA)

Il en résulte que les canalisations ainsi que le collecteur d’eau usée situé dans les combles,
accessible depuis le pallier, et destiné 4 'usage de plusieurs copropriétaires doit étre qualifié
de partie commune.

Dans la mesure ol ce dernier est la cause des dégats dans appartement de Madame CZARIK,
fa SARL PETITES LOCATIONS ne saurait donc étre condamnée a exécuter les travaux de
réparation nécessaires.

En effet, la demande soutenue par la partie adverse ne peut étre formulée gu’a 'encontre du
Syndicat des copropriétaires représenté par son syndic en exercice, seul responsable des
dommages occasionnés aux copropriétaires par des parties communes (Cour d'appel d'Aix-en-
Provence, 22 février 2024, n° 21/09021).

En outre, la société PETITES LOCATIONS a acquis ce bien il y plus de dix années et 'ensemble
des canalisations et collecteurs, au jour de I'acquisition, se trouvait dans I'état actuel.

1 B . ;
| C'est n'est d'ailleurs utilement contesté par personne.

Aucune modification du circuit d’évacuation des eaux usées n'a été réalisée.
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I est donc faux, comme tente de le faire juger le syndic, que les infiltrations ont une origine
privative au seul motif que ces canalisations auraient été installées sans autorisation et
qu’elles seraient a 'usage exclusif des lots desservis.

En effet, ces arguments ne suffisent pas a démontrer le caractére privatif des canalisations
des fors que :

» ['article 2 du réglement de coproprieté pose une double condition pour gu’une
canalisation soit privative, a savoir qu’elle soit a Vusage exclusif d’un lot ET gu’elle se

| trouve a l'intérieur dudit lot. Ce nest pas le cas en I'espéce puisque les canalisations
| litigieuses desservent plusieurs fots et sont situées dans des parties communes, a
usage collectif,

» {expert nest nullement affirmatif sur Ia nature des canalisations et se contente
d’employer le conditionnel sans offrir la moindre analyse & la solution suggérée,
faquelle, en tout état de cause, ne peut lier votre juridiction,

s La date de réalisation des canalisations est indéterminée et I'expert a simplement pu
indiquer qu’elles ont été installées aprés 1975. Si ces canalisations ont été réalisées
sans autorisation, H appartenait alors au syndicat des copropriétaires de prendre toute
mesure pour faire cesser le trouble mais cela ne suffit pas a leur conférer un caractére
privatif. Tout au plus cette carence est-elle susceptible de constituer un défaut
d’entretien.

Par ailleurs, toujours sur l'origine des désordres, it doit &tre rappelé que P'appartement de
Monsieur VIGUIER est également équipé d'un sanibroyeur depuis le mois d’octobre 2018,

Force est de constater gu’il n'y a pas de lien entre le désordre rapporté par Madame CZARIK
et fa SCI NICE MIAMI et le dispositif d’évacuation des eaux usées de appartement
appartenant a la SARL LES PETITES LOCATIONS.

Les travaux de mise en conformité ont été réalisés par la Société qui a racheté le bien de
Monsieur BARON :

- Le bac a douche a été surélevé de 10 centimetres ;
- D'evacuation des toilettes a éte releveée.

Madame COURTOIS et Monsieur VIGUIER ont, eux aussi, réalisé les travaux préconises par
VExpert.

Ces travaux ont mis fin aux désordres, de sorie que les désordres provenaient bien de ces
deuxt lois :

E En conséquence, Madame CZARIK et la SCI NICE MIAMI devront étre déboutées de toute
L _glemandg,_f_ip_et_ g:o_n;l_usion formulée 3 'encontre de Ia concluante.
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C. Subsidiairement, sur les travaux préconisés

Pour mémoire, 'expert impute les désordres a « des engorgements successifs du collecteur
d’'eaux usées dans les combles, gui ont créé un débordement du receveur de la douche de fa
safle d’equ de Voppartement de lo SARL PETITES LOCATIONS. »

Ces engorgements seraient la conséquence d’un collecteur inadapté et de contrepentes sur
plusieurs secteurs des réseaux.

U"expert propose deux solutions pour fraiter les désordres :

- la premiére consisterait 4 déposer tous les sanitaires, les réseaux et les points d’eau
dans les studettes du 5eme étage ;

- La seconde consisterait a faire poser des étanchéités sur les sols des pieces pourvues
d’un point d’eau, avec un dispositif de désagrégation et d'évacuation des matiéres
fécales, type broyeur.

Aux termes de leur assignation, Madame CZARIK et la SCI NICE MIAMI sollicitent :

- Atitre principal, la dépose des réseaux d’eau et sanitaires dans les studettes du 5eme
étage, a savoir I'option n® 1 retenue par Monsieur ROSTAGNO ;

- Atitre subsidiaire, la pose d’un complexe étanche sous les réseaux d'eau, les appareils
sanitaires et les surfaces habitables, ce gui correspond davantage a 'option n® 2.

Comme {indique I'expert dans son rapport, cette seconde solution permettrait au surplus de
conserver les sanitaires dans les studettes.

Si le Tribunal de céans estimait que lot de copropriété de la SARL PETITES LOCATIONS était ie
vecteur ou origine des désordres causés dans Vappartement de Madame CZARIK, la
cencluante sollicite gue la seconde option soit retenue.

En effet, les conséquences d'une dépose totale des sanitaires priveraient les occupants
d’accés a Peau et seraient donc particulierement graves.

La deuxiéme solution est sensiblement moins contraignante pour les occupants des studettes
et permet de traiter de maniére identique la cause du désordre, il convient donc de la
privilégier.

Il conviendra de débouter la SC! NICE MIAMI et Madame CZARIK de leur demande tendant a
voir la concluante condamnée a déposer les réseaux d’eau et les sanitaires dans sa studette.

Par ailleurs, si le tribunal de céans devait condamner ia concluante a exécuter lesdits travaux,
il conviendra de condamner le Syndicat des copropriétaires VILLA DES FLEURS, représenté par
son syndic en exercice, a relever et garantir la SARL PETITES LOCATIONS ainsi que la société
BTSG prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, en sa qualité de liguidateur judiciaire de
la SARL PETITES LOCATIONS, puisque la cause des désordres allégués provient des parties
communes.

13



D. Surle rejet des demandes de condamnations a 'encontre de la concluante

La SCI NICE MIAMI et Madame CZARIK sollicitent la condamnation in solidum de ensemble
des parties requises a leur régler la somme de 37.552 € « en principal »,

Cette somme a été obtenue en additionnant :

- 13.762,99 € au titre des frais d’expertise judiciaire ;

- 1.058,80 € au titre des frais d'huissier de justice pour la délivrance des assignations en
référé ;

- 8.520 € TTC au titre des honoraires réglés 3 leur Avocat ;

- 14.210,15 € au titre au titre des préjudices évalués par 'Expert judiciaire

Or, les demanderesses ne versent aucune piéce justificative au soutien de sa prétendue perte
d'activité, qu'elles chiffrent elles-mémes a 1.170 €,

Le préjudice n'est ni prouvé, ni démontré.
Aucune facture {(notamment de ménage) n'est produite.

Enfin, le préjudice moral résuite d'une atteinte au bien-&tre affectif, 2 'honneur ou a la
réputation, ce que Madame CZARIK ne démontre pas.

il conviendra de déhouter les demanderesses de I'intégralité de feurs demandes au titre d'une
prétendue perte d’activité, heures de ménage effectuées ou encore d’un prétendu préjudice
moral.

S'agissant du préjudice matériel, il est sollicité :

- 2101€7TTC au titre de la « facture INSOBAT du 27 février 2019 » ;

- 3.080€ au titre des travaux de remise en état du platond tendu ;

- 2.5158,15 € TTC au titre d’une facture d’intervention de de la société de plomberie et
dépannage des 12/11/18, 11/09/18, et 12/04/18.

il conviendra d’en déduire les sommes déja percues par les demanderesses,

Enfin, il n'y a donc pas lieu de prononcer de condamnation a la fois au titre des « honoraires
réglés & leur Avocat », des « factures d’huissier pour établir un procés-verbal de constat », de
Vintervention de PLATEXPERT, conseil technigue des requérantes, et des frais irrépétibles.

il conviendra en conséquence de débouter les demanderesses de leurs demandes.

Si par extraordinaire le Tribunal de céans venait a prononcer une condamnation d’ordre
pécuniaire a 'encontre de la concluante, il conviendra alors de condamner le Syndicat des

coproprigtaires VILLA DES FLEURS, représenté par son syndic en exercice, a relever et garantir
la SARL PETITES LOCATIONS ainsi que la société BTSG prise en la personne de Maitre Denis

i4
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Gasnier, en sa qualité de liguidateur judiciaire de la SARL PETITES LOCATIONS, puisque la cause
des désordres allégués provient des parties communes.

XKk

La concluante a dii engager des frais pour organiser sa défense dans le cadre de la présente
instance.

It serait inéquitable qu’elle les supporte indéfiniment.

Eile sollicite par conséguent la condamnation de tout succombant a lui régler la somme de
3.500 € au visa de I'article 700 du Code de procédure civile, ainsi gu’aux entiers dépens.

PAR CES MOTIFS

Vu Forticle L. 121-10 du Code des assurances
Vu Faorticle 1240 du Code civil
Vu le rapport d’expertise

% Sur la demande de fixation au passif de la liguidation judiciaire de la SARL PETITES
LOCATIONS de la somme totaie de 49.593 .83 euros :

DEBOUTER la SCH NICE-MIAMI et Madame CZARIK de leur demande ;
DECLARER tardive la déclaration de créance effectuée le 24 février 2020

DECLARER inopposables au passif les créances dont se prévalent fa SCI NICE-MIAMI et
Madame CZARIK.

Sur le fond,

%+ Surla demande de condamnation & I'exécution des travaux sous astreinte :

A titre principal,

DECLARER que la cause des désordres allégués trouve son origine dans les parties
communes de immeuble ;

DEBQUTER ia SCI NICE-MIAMI et Madame CZARIK de leur demande.
A titre subsidiaire, si par extraordinaire le Tribunal de céans estimait que le lot de

copropriété de la SARL PETITES LOCATIONS était le vecteur ou l'origine des désordres
causes dans Pappartement de Madame CZARIK,

15
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DECLARER que la seconde option proposée par 'expert judiciaire sera retenue, a savoir
fa pose d’un complexe étanche sous les réseaux d’eay, les appareils sanitaires et les
surfaces habitables ;

CONDANMMNMER le Syndicat des copropriétaires VILLA DES FLEURS, représenté par son
syndic en exercice, a relever et garantir ia SARL PETITES LOCATIONS ainsi que la société
BTSG prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, en sa qualité de liquidateur
judiciaire de la SARL PETITES LOCATIONS, de toute condamnation prononcée a leur
encontre en ce gue ia cause des désordres allégués provient des parties communes.

< Surles demandes de condamnation in sofidum :

A titre principal,

DEBOUTER la SCI NICE-MIAMI et Madame CZARIK de Vensemble de leurs demandes,
fins et conclusions dirigées a encontre de la concluante.

A titre subsidigire, si par extraordingire e Tribunal de céans estimait que le lot de
copropriétd de o SARL PETITES LOCATIONS était le vecteur ou Forigine des désordres
causss dans 'appartement de Madame CZARIK,

CONDANNER le Syndicat des copropriétaires VILLA DES FLEURS, représenté par son
syndic en exercice, a relever et garantir la SARL PETITES LOCATIONS ainsi que la société
BTSG prise en la personne de Maitre Denis Gasnier, en sa qualité de liguidateur
judiciaire de la SARL PETITES LOCATIONS, de toute condamnation pécuniaire
prononcée a leur encontre en ce que la cause des désordres allégués provient des
parties communes.

En tout etat de cause,
DEBOUTER des appels en garantie a 'encontre de la concluante ;
ECARTER "exécution proviscire de droit ;

CONDAMNER in solidum tout succombant a régler a la concluante la sormme de 3.500
€ au titre de {'article 700 du code de procédure civile ;

CONDAMNER in solidum tout succombant aux entiers dépens de la présente instance,

dont distraction au profit de Maftre Pierre-Yves IMPERATORE, membre de ia SELARL
LX AIX EN PROVENCE, Avocats associés aux offres de droit.

SOUS TOUTES RESERVES
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AR 8.0C.1 NICE-MIAML Eleonore Victoria CZARIK
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Mme Eléonore Vietoria CZARIK

16 bis avenue Georges Clémeneeau

b oco NICGE

Représentée par Me Helona SAPIRA, Avocatau barreau de GRASSE,

DEMANDERESSES :

Synd. des copropriewires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenuc Georges
Clémenceau

Représenté par son syndic le Cabinet TABONI FONCIERE NICOISE

4z rue Trachel

26 NICE

Représenté par Me Nicolas DONNANTUONI, Avocatau barreau de NICE.

Compagnie d'assurances AXA SA

313 Terrasses de 'Arche

92727 NANTERRE CEDEX

Représentée par Me Frédéric VANZO, Avocatan barreat de NICE.

SARLPETITES LOCATIONS
2§ rue Phitippe Adreard
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AT SO NICE-MIAML, Eldonore Victoria CZARIK
¢ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sig 16 bis avenuc Goorges Clémenceau a Mice, Compagnie
dassurances AXA SA, SARL PETITES LOCATIONS, R.(LP BISGE prise en I personne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judicizire de la socidé PETITES FLEURS, Elena COURTUIS,
Erablissement LA CAISSE REGIONALE DF CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Asswances PACIFICA assureur de Mive Elena COURTOIS et M. Nicolss VIGUIER, Neols
MIGHIER, Vineat BARON-BARFLLI, Compaguie dassurances GAN ASSURANCES
Assurewr de Mme UZARIK.

o6 o NICE
Représentée par son représentant légal : Mime Isabeife COLOMB {Gérante) munie
d'un pouvolr spécial,

S0P, BTSG: prise en la personne de Maitre Denis GASNIER on qualité de
mandaraire judiciaire de la sociéed PETTTES LOCAT TONS

39 B3d Carabacel actuellement 51 Bd Maréchal Joffre

o6 NICE

MNon comparante 1y représentée

Mme Blena COUIRTOIS

33 chemin du Dionel

1a Sousra

o6 670 COLOMARS

Représentée purMe Lionct CARILES, Avovat au barrean de NICE,

“tablisement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE
MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR assureur de Mme Elena COURTOIS
et M. Nivolas VIGUIER
Avenue Pae] Aréne
83300 DRAGUIGNAN CEDEX
Représentée parMe Lionel CARLES, Avoeat an barveau de NICE.,

M. Nicolas VIGUIER

33 chemin dua Dione}

1.2 Sousta

ofi 670 COLOMARS

Représenté par Me Lionel CARLES, Avocar at barreau de NICK.

M. Vineent BARON-BARELLI

3rue Centrale

ot 300 NICH

Représenté par Me Valérie SINKO, Avoear au barreau de NI CE.

Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES, assurear de Mme CZARIK
8o med'Astorg

75383 PARIS CEDEX o8

Représentée par Me Pierre-Paul VALLIJ, Avocat au barrean de NICT,

DEFENDEURS

Intervemant volongaire ;

Compagnic d'assurances MAAF, ussurenr de M, BARON-BARELLI
représentee par Me Astrid LANFRANCHL Avocat au barreau de NICE,

884
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AT 5.C.1 BHCE-MIAMI, Eléonore Victoria CZARIK
of Synd des copropridtaives VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémeneeay & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, $.ARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P. BTSG prise en la personne de Malire Denis
GASNIER en qualité de mandatairve judiciaire de la socidtd PETITES FLEURS, Blena COURTOLS,
Flablissersent LA CAISSE REGIONALE DE ¢ REDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Seivice Assurances PACIFTCA assurewr de Mure Elena COURTOIS et M. Muolas VIGUIER, Nicolag
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL Conpagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

- MISSION DE DIEXPERT

- Se rendire sur les Hous sis 16 bisavenue Georges Clémenceaa a N {CH, en présence des parties, ou cilles-ci
régulitrement ponvoguées,

- Vigiter ausst bien les parties privatives que les parties communes,

- Recucillir Jes explications des partics et se faire communiguer par clies tous les documents ou pitees qui!
csumers nécessaives A Paccomplissement de sa mission,

-Vérifier la réalite des désurdyes aliégues par ka sociéeé SCIUNTCE MIAMI et Mme Eléonore CZARIK par
référence & leur assignation et any pidees qui y sunt visées. €t les decrire,

- Rechercher et indiquer la ou les causes des desordres, en donnant toutes explications utiles sur les moyens
dinvestigation utilisés, et situer Jeur date d'apparition,

- Fournir tous éléments technigques et de fait permetrant de dive sils proviennent d'ane erveur de conception. dun
vice des matériaus. d'une malfagon dans la mise en ceuvre, diune négligence dans lenwretien ou Fexploitation des
ouvrages. d'une non-conformité aux docunients contractiels ou aux régles de l'arr, ou de routes autres causes,

- Indiquer fes travaux et moyens nécessaires pour remedier aux désordres en faisant produire par les partivs des
devis que Pexpert appiéciera et anncsera # SOn rapport et défaut de production par lus partics de ces devis dans
un délai gl fivera, s'adjoindre s nécessaire un sapiteut; afin de pracéderau chiffrage des travaux,

- Donner sor avis sur I durée des travaux et lear cott,

- Recneiflir er annexer an rapport kes éléments refatifs aux préjudices allegués, et donner son avis,

- Fournir tous &iéments techniques et de fait afin de permettre de dérerminer les responsabilités encourues,

- Plus généralement faire toutes constatations et formuer toutes ohservations utiles, en vue de permettre
uittrievrement kasolution du lidge.

-4-OBJET DULITIGE :

L Expert reproduit ici Ia chronologie des événements, contenus dans Tassignation sans porter dappréciation sur
Teur validité. [ appartiendra aux parties de présenter leurs éventuelles observations,

Lasocierd SCT NICE MIAMI expose étre propriéraire d'un appartement au 4° émge d'un immeuble, résidence
VILIA DES PLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & NICE, occupé par Mme Eléonore CZARIK,
par aifeurs actonnaire de cetre SCL fniliale.

“e logement est situé sous fes trofs ancienues chambres de bonnes au 5¢ €rage, transformées en logements ot
appartenant pour Pune 3 a société PRTTTES LOCATIONS. pour une deuyitme A Mme COURTOIS er M.
VIGUIER et pour une troisieme @ M, BARON BORELLL
[ s demanderesses expliquent que les canalisations de ces chambres one fait 'objet de “bricolages”, e
raccordement i Ja canalisation des eaux usées de Vimmeuble n'ayant pas bénéficié d'autorisation ni du syndic, ni
de I'assumbiée générale, et que ces canalisations se rejoignent dans none canalisation commune dans un local
commiun, sous les combies. Elles indiquent que ces canalisations mal dimensionndes ¢t non corforimes aux régles
de I'art provoquent des dégits des eaux  répétition dans lewr appartement, entrainant écoulements et
fondationss que fe dernier sinistre date du 12 novembre 2018, apres plusieurs autres {27 cembre 2017,

9/84
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ALE S.CL NCE-MIAML, Eléonare Victoria CZARIK
¢/ Synd. des coproprietanes VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau 4 Nice, Compagiie
d'assurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, S.C.P BTSG? prise ent la personne de Maiire Denis
GASNIER en qualité de inandataire judiciaire de 1a société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Flablissement LA CAISSE REGIONALE DF CREIIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IYAZUR-
Service Assurauces PACIFICA assurenr de Mime Blena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL, Compagnic Fassutances GAN ASSURANCES
Assurour de M CZARIK.

rseprembre 2018, 10 avril 2018, 30 wolt 2017); que la situation estintolérable, du fait des problemes d'odeurs, de
sulubrité, et du rraumatisme psychologique résaltant de cetre sitvation d'alerte permanente.

5 CHRONOLOGIE DETEXPERTISE

2019

o7 janvier 2019, réception d'un courrier par courriel de Maitre DONNANTUQON], contenant ces
picees. copse de Fordonnance et informant Fexpert quil a écé designé dans Uaffaire.

07 janvier 200G, véception d'v eourrier par courrie] de Mattre SAPIRA, contenant ces pieces. cople de
Pordonnance et informant Texpert quiil a ¢o¢ désigné dans Taffaire,

o7 janvier 2019, réeeption d'un courrier par courrie! de Maitre VANZO, informant [’ sypertyuilestle
conseil de la compagnie dassuances AXA.

7 janvier 2019, prise-de convenances & Me SAPIRA, Me DONNANTUONL Me CARLES, Me
SINKO, Me VANZO et Me VALLI par courriel.

10 janvier 2019, envoi des convocations du ter aceédit 2 Me SAPIRA, Me DONNANTUONL Me
CARLES, Me SINKO, Me VANZO, Me VALLI par cowrricl et SCINICE - MIAMI, Mme
filéonore CZARIK, Cabinet TABONT FONCIERE NICOISE, ta Gompagnie d'assurances AXA
Mme Isabelle COLOMB (SARL PETITES LOCATIONS), la S.C.P, BTSG: Maitre Denis
GASNIER (mandataire judiciaive de la SARYL PETITES LOCATIONS). Muic Elena
COURTOLIS, LACAISSE REGIONALE DE CREDI'TAGRICOLE MUTUEL PROVENCE
COTED'AZUR, M. Nicols VIGUIER er M. Vincent BARON-BARELLI

M. Vincent BARON-BARFELLI et la Compagnic d'assurances GAN ASSURANCES, par courtier
cn recomimande avee avis de réception; mviration par courriel du Cabinet POLYEXPERT ¢ Madame

le jnge cliargé du contrdle, par courriel.

it janvier 2019, réception d'un coutrier par courriel de M. MENDIISKY de I société PLATENPERT
qui informe 'lixpert de sa présence a acecdit du 29 janvier 2019,

15 Janvier 2019, saisine de lexpert qui acoepte Ja mission ke 15 janvier 2010,

22 janvier 2019, réeeption d'un coutrier par cowrriel de Maitre LANFRANCHI, informant Ieéxperr quil
st te consell de Iz compagnie diassurances MAAFE, assureur de M. BARON-BARELLI

18 fairvier 2019, réeeption d'un courriel du Maitre SINKO.,
29 janvier 2019, tenue du premier accedit A 1ghgo sur site.
© fevrier 2019, wécepdon dudire 111 par Maitre DONNANTUONL

6 février 2019 2 12hs5, réception d'un courriel de Mime CZARIK informant PExpert qu'etle subit une
fuire d'eau dans son appartement.

6 fevrier 2019 & 5ho8, I'lxpert éerit pai‘ courriel & Me DONANTUONI et par courtier a toutes les
5 t f
parties.
10/%4
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AID S.CL NICE-MIAMI, Eldonore Victoria CZARIK
of Synd. des coprapriclaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémerncean & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P BTSG! prise en la personne de Maltre Denis
GASNIER en qualité de mandatane juticiaire de la sociéié PETITLS FLEURS, ena COURTOIS,
Frablivsement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENMCE COTE D'AZHR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Eleng COURTOIS o M. Nicolas VHGUIER, Nicolas
VIGULIER. Vincent BARON-BARELLL Compagnie dassurances GAN ASSTIRANCES
Assureur de Mme CZARIK,

& fevrier 20164 15h23, réeeption d'us courriel du Cabinet TABON] informant Expert que les combles
sont ouvertes depuis 13h,

7 février 2015 A ghs, réception un courriel contenant un dire n°2 de Matme DONNANTUONI
5 Brier 2010 . 15ha0, réception d'on courtiel de Malre SAPIRAL

1 fevrier 2019, réception d'un courrier par courrie] de Maitre LANFRANCHI contenantles
conrdonnées de la MAAK,

it février 2019, envoi du compte rendu,
18 fevrier zo19, véception un courtiel contenant un dire n®y de Maitre DONNANTUONL
26 février 201y, réeeption &'un cowrier en RAR. de Mime COLOMB de In St¢ Petites Locations.

1 s 201, retour par Ja Poste "PH avisé et non rechamé” des courriers co RAR adress¢a M.

VIGUIER.
§ mars 2019, réeeption d un courrier par courriel du'T\.G 1L contenant de 'Ordonnance de provision.
15 mars 2019, réception d'un coursier par eourriel du TG 1L eonrenant de Pavis de provision.

18 mars 2010, prise de cotvenances 4 Me SAPIRA, Me DONNANTUONI, Me CARLES, Me
SINKO. Me VANZO, Me LANFRANCHI et Me VALLI par coarricl.

8 mars 2019, réeeption un courriel contenant un dire 0t de Majre SAPIRA.

18 mars 2019, réception diun cowrriel de Mme COLOMB de fa Sté Petites Locations,

19 mars 2oig, récepion un cowrricl contenant us dire n”2 de Maitre SAPIRA.

19 mars 2019, réeeption un courriel conwnant we dire n°1 de Maitre SINKO.

1) mars 2015, réeeption de courriels Mne COLOMDB de la Sté Petites Locations 4 ghig, 9h23 et gha8.
22 mars 2oy, envol des convecadons du 2e accddita Me SAPIRA. Me DONNANTUONIL Me
CARLES, Me SINKO), Me VANZOL Me VALLL Me LANFRANCHI par courriel et SGI NICE-
MIAML Mme Eléonore CZARIK, Cabinet TABONT FONCIERE NICOISE, la Compagnie
d'assurances AXA, Mme Tsabelle COLOMB (SARL PETIIES LOCATIONSL I S.C.P. BTSG:
Maitre Denis GASNIER (mandataire judiciaive de la SARL PETTIES LOCATIONS), Mme Klena
COURTOIS, TA CAISSE REGIONALE DE CREDITAGRICOLE MUTUEL PROVENCE

COTEDYAZUR, M. Nicolas VIGUIER, M. Vincent BARON-BARELLI et la Compaguic
Jussurances MAALL

22 mars 201y, réeeption dun courriel contenant un dire n®4 de Maitre DONNANTUONL
25 mars 201g, réeepton dun eourtiel contenant un dive n°3 de Maitre SAPIRA.

o4 avril 2019, réception dun courriel du cabinet TEXA.

15 avril 2010, réception dlun courrdel contenant nn dire n°4 de Maitre SAPIRA.

16 avril zo19, tenue du second acedditd 1.4hgo sur site,

1R avril 2010, réception un cowrriel contenant un dive n°; de Maitre DONNANTUONL
3
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AR 5.1 NICE-MIAMI, Eldonore Vietorie CZARIK
</ Synd. des copropridtaires VILLA DES FLELIRS sis 16 bis avenue Georges Clémencean & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, S ARL, PETITES LOCATIONS, 8.C.P. BTSG? prise en Ia personne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaive de ln sociétd PETITES FLEURS, Elens COURTOIS,
Hrablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA wssurenr de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Asxsurenr de Mme CZARIK

o2 miai 2019, envoi du compte rendu,

15 mal 2019, réeeption d'an conrric] contenant un dire n°; de Maitre SAPIRA.

15 ttd 2019, réception d'un conrrie] de Mime COLOMB de la S1é Petites Tocations.

16 mai 2019, réeeption d'un courriel de Mme COLOMB de la 5té Petites | ocations.

18 mai 201g, réeeption dun courviel contenant un dire n®t de Maitee VANZQ.

24 mai 2019, réception d'un courriel contenant un courrier de Maitre SAPIKA.

24 mad 2019, réception du courriel contenant un dire o%1 de Maitre IMPERATORE.

24 i 201y, réeeprion dun courriel contenant un dive n*1 de Maige VALLL

27 maal zow. PEspert répond ap dire 11 de Maire IMPERATORE.

27 mai 2019, PRapertiépond au dire n°1 de Maitre VANZO.

27 ond 2019, Vidxpert répond wu dire 0”1 de Maitre VALLL

27 mai 201y, I'Expert éorit par courriel un courrier & Mme COLOMB de ta Sté Petites Locations.

29 mai 2059, réception dun conrtiel de Maltre SAPIRA.

19 Juin 2019, MExpert envoie une note n° 1 aux parties.

24 juin 2019, prise de convenances & Me SAPIRA, Me DONNANTUONI, Me CARLES, Me
SINKO, Me VANZO, Me LANFRANCHI, Me VALLI er Me IMPERATORE par courtiel.

o juillet 2019, réception dun cotrried du eabinet TENA,

o2 juillet 2019, envol des canvoeations.du ze accédit & Me SAPIRA, Me DONNANFUONT, Me
CARLES, Me 5INKO, Me VANZO, Me VALLL Mo LANFRANUCTH et Me IMPERATORLE
par courriel et SCILNTGE - MIAMIL Mme Eléoncre CZARTK, Cabinet TABONI FONCIERE
NICOISE, laCompagnie d'assurances AXA. Mme Isabelle COLOMB (SARL PETITES
LOCATIONS;, la S.C.P. BTSG: Maioe Denis GASNIER {mandutaire judiciaire de la SAR]L
PETTITES LOCGATIONS), Mnie Elena COURTOIS, LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT

AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D’AZUR, M. Nicolas VIGUIER. M. Vincent
BARON-BARELLI etla Compagnic d'assurances MAAF,

©6 juin2mg, réception dun cousriel contenant un dire n°6 de Maitre SAPIRA,

04 juin 2019, réception dun courriel contenant un courrier du cabinet TEXA.

1o juin 2019, 'xpert éeit par courriet 4 Maire CARLES.

¥9 juin 2019, réception d'un courtiel contenant un dire n°z de Maitre IMPERATORE.
26 juin 2019, réception d'on conrriel contenant bt dire 0%y de Maiwe SAPIRA.

23 juillet 2019, réception Jd'un courrie] contenant un courrier de Mme CZARIK.

12/%4
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A SO0 NICE-MIAMIL, Eldonore Victoria CZARIK
o Syad. des copropristaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis svenue Geeorges Clémencen 4 Nieg, Compagiie
dussurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, S.C.P BISG prise en Iz persome de Maitee Denis
GASNIER en guatité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Fiablissernent 1A CAISSF REGIONALE DE CREDIT AGR ICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IXAZUR-
cyvice Assurances PACIFICA assurews de Mime Elena COU RTOIS et M. Nieolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARFL L1, Compagnie d'assurances GAN ASSURANUES
Assureur de Maie CZARIK,

25 juifier 2019, TRxpert répond au dire n°2 de Mattre IMPERATORE.

26 juillet 2019, envoi du compre rendu 1.

50 adiit 2019, réeeption d'un courtiel congenant un dire n *6de Maitre DONNANTUONL

12 a0it 2019, réceprion dim courriel contenant un courrier de Mme CZARIK

13 4001t 2019, réception @un courriel conteant un eourrier de Mine CZARIK,
21 2001t 2019, réception d'un coursiel contenant un dire 1% de Maime DONNANTUONL
oz septembre 2¢19, réception dun covrtisl contenant un dive 1°R de Maitre SAPIRA.
o seprembre 201y, réeeption d'un courficr par courriel de Maitre [ ANFRANCIL
0o septembre 201y, réception dhun courriel contenantun dire 1°8 de Maitre DONNANTUONL
16 seprembre 201y, réception dun courriel contenant un diren®s de Matre IMPERATORE,
25 septembre 20w, [Hxpert répond ag dire n®3 de Mairre IMPERATORE.
g getobre 2019, réeeption d'un courtiel contenant un dire n°g de Mairre DONNANTUONL
10 oetobre 2019, réception d'un courriel de Maitre CARLES
12 octobre 2010, réeeption dun courriel contenantun dire n°g-de Matore SAPIRA.
12 vetobre 201, Y Expert éerit par courriel a Maitre DONANTUONL
12 octobre 201g, M Expert éorit par courricl 2 Matre CARLES.
12 getobre 2019, VExpert répond wu dire ng de Maitre SAVIRA.
5 netobre 201y, réception dun courriel contenant un dire n“1o de Maitee DONNANTUONL
31 octobre 2019, reception din coursiel contenant des picces et devis de Matore DONNANTUONL
210ctobre 2019, réception d'un courtie] contenant un dire 1%z de Majrre SINKQ:
o4 novembre 2019, réeeption dun courriel contenant ui dire n® de Matre CARLES.
o novembre 2019, réception dun courriel contenantun dire n°4 et devis de Maitre IMPERATORE.
og novembre zoig, et iepond au dire 0% de Maloe IM PERATORE,
o8 novembre 2010, réoeption dun courriel contenant un dire n°g et devis de Maitre IMPE RATORE,
27 novenibre 2019, envol du pré-Lapport.
o3 déeembre 2019, réception dun courricl contenant un dive n°3 de Maitre SINKO.
03 décembre 2019, réception dun courriel de Mme COLOMDB de 1a 5té Pedtes Locations.

1o décembre 201y, réeeption d'an courtic] confenant un diren®2 de Maitre SENKO.
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Al S.CL NICE-MIAMI, Eléonore Vicloria CZARIK

of Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 his avenue Georges Clémenceau 3 Nice, Compagnic
dlassurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 5.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Deniy

GASNIER en gualite de mandataire judiciuire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,

Lieblissement LA CAISSE REGIOMALE DE CREDIT AGRICOLE MU TUEL PROVENCE COTE D'AZUR-

Service Assuranees PACIFICA assurenr de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIFR, Nicolus

VIGUIER, Vincent BARON-BARELLS, Compagnie d'assuances GAN ASSURANCES
Assureur de Moe CZARIK,
13 Juvier 2020, réception dun courriel contenant un-dire 2o de Maiue SAPTRA
13 janvier 2010, réception dun courriel contenant un dire n®1 de Maitre SAPIRA
13 fanvier 2020, réception d'un courrie] contenantun dire n® de Mattre LANFRANCGHI
13 janvier 2020, réception dun courriel contenant un dire n"yde Mairre CARLES.
13 Janvier 2020, réception d'un courriel contenant wn dire n ? 4 de Malere SINKO,
13 janvier 2020, I'Rxpert répond au dire n°to de Maitre SAPIRA.
13 janvier 2020, fexpert éovir 4 Maitre IMPERATORE
L} janvier 2020, [Expert répond au dire n°3 de Mattre SINKO
14 janvier 2020, TExpert répond an dire n°4 de Mattre SINKO
14 jawvier 2020, ixpert répond au dire n°r de Mattre LANFRANCHI
15 Janvier 2020, réception dun courriel contenant un dire n°6 et devis de Maitre IMP ERATORE,
16 janvier 2020, réception dun courriel contenant un dire n®2 de Maitre | ANFRANC H1
16 janvier zo20, MExpert répond au dire n®2 de Maitre LANFRANCEHL
17 janvier 2020, FExpert repond au dire 1°6 de Maitre IMPERATORE,
17 janvier 2020, Flxpert répond au dire n®s de Maitre CART G
17 janvier 2020, Tlxpert répond au dire 1”3 de Maftee CARLE
17 janvier 2020, Plxpert vépond au dire 01 de Maitre SAPIRA.
17 Junvier 2020, lxpert envoie une note n° 2 aux parties.
21 janvier 2026, réegption dlon courdet de Matmre SINKO
22 janvier 2020, réception d'un courriel de Maitre SAPIRA

28 janvier 2020, envoi.di rapport
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AR S.C.L NICE-MIAMI, Fldonore Victoria CZARIK
of Syrd des sopropritaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
dassorances AXA BA, S AR L, PETITES LOUATIUNS, 3.C.P BTSG? prise en la personne de Muitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de Ja société PETITES FLEURS, Flena COURTOIS,
Fiablissement LA CAISSE REGIONALF DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IYAZLR-
Service Assurances PACIFICA sssureur de Mme Flena COURTOIS of M. Nicolas VIGUIER, Nivolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLI, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCER
Assureur de Mme CZARIK.

-6-SITUATION DU LITIGE :

Commune de NTCE {Alpes-Maritimes;

Fmplucement ; 16 bis avenue Georges Clemenceau

oboow MICE

1 ‘appartement de fa SCI NICE-MIAMI se situe an 4¢ Srage.
Tmmeuble dhabitation « ancien »

~Transmet 2 lexpert les piéues suivantes & savolr:

~7.4.1 Par Maine Nicolas IX INNANTUONI, gransmis par courddel le 7 janvier 2016

- Cople de Tordonnance de référé

- Cople coursier & Madame le Président

- Copic de ses conclusions en défense

- Piece n® 1 Copie d'un courrier de fa SARL PETITES TOCATIONS au Cabinet TABONI du 20
septembre 2016

- Picee n® 2 Copie d'un eourrier du Cabinet TABONT Al SARL PETTTES 1 OCATIONS du 28
seprembre 2010,

-Piéce n° 3 Copic d'un courriel de M. TABONI A la SARL PETTTES LOCATIONS 28 seprembre
2010,
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AL S.CL NICE-MIAMI, Eltonore Victoria CZARIK.
of Symid. des copropridtaives VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Conipagnie
dassurances AXA SA, §.A R.L. PETITES LOCATIONS, S.0.0. BTSG? prise en la personne de Maiire Deis
GASNIER en qualité de mandataive judiciaire dy 14 sociétd PETITES FLEURS, Elega COURTOIS,
Fablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUERL PROVENCE COTF [YAZUR-
Service Assarances PACIFICA assurour de Mme Elena COURTOIS ef M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARUN-BARELLI, Compagaie d'nssurances GAN ASSURANCES
Assuieur de Mme CZARIK,

- Pigce n° 4 Copie d'un courriel de M. TABONT i la SARL PETITES LOCATIONS du 20 octobre
2016,

- Pigecn® 5 Copie d'un courriel de M. TABONT & la CFDP assurance Mme MATHIEU du 7 00t
2647,

- Pigce 0” 6 Copie d'uni courrier de CFDP & Mme CZARIK du g aoit 2017,

- Pigee n” 7 Copies de wols photographies, »

- Piece n” 8 Copie d'un courrier de Mme CZARIK 4 CRDP assurance Mme MATHIEU du 14 a0t
017,

- Picee n® g Cople d'un courder de CFDP 4 Mme CZARIK du 160t 20v7. »

- Pitee 010 Copie d'un courrie] de CFDP assurance Mme MATHIEU 2 Mime CZARIK du 1 aofit
2017,

- Piee n* n Coople d'un courriel de Me TABONI 4 M. et Mme VIGUIER COURTOGIS du 5
septembre 2017,

- Pitee n” 12 Copic d’un courriel de Me TABONI & fa SARL PETTTES LOCATIONS du 5
septembre 201y,

- Pigee n° 13 Copie d'un courriel de M. et Mme VIGUIER COURTOIS 2 Me TABONI du 5

seprembre 2017.
~ Pigee n° 14 Copie d'un courriel de Me TABONT a M, et Mnie VIGUIER COURTOIS du 26 février
2018,

- Pitee n® 16 Copie du réglement de Copropriced.
- Pigce n° vy Copies de-deux photographies.

=7:k2 Par Maltre Nicolas DONNANTUONI, ransmis par courriel le 1 fyrier 2010 :
~'Fransmet 4 Texpert les pidces suivantes & savoir :

~ Coourriel contenant un dire n® 1.

2743 P20 Matoe Nicolas DONNANTUONI, transmis par courriel le 7 féerier 201G
< Transmet & Texpert fes picves suivantes & savoir :

- Coutrior contenant un Dire n® 2

=74 Pac Maitre Nicolas DONNANTUQNL transmis par conrriel le 18 fyvrier 2019 ;
- Transmet a lexpert es pidces suivantes & savolr ;

- Courrier contenant un Dire n® 3

=755 Par Marre Nicolas DONNANTUONIL, transmis par courriel le 22 Bvrier 2010 -
= Transmet & lexpert fes pidces suivantes & savoir :

- Courrier contenant un Dire n® 4

-0 Par Maitee Nicolas DONNANTUONI, transmis pay courriel le 1§ avril 2009 ;
-Transmet & Nexpere les pidces sulvantes a savoir:

- Courrier contenant un Dire n® 5

=747l Maitre Nicolas DONNANTUONI, sravsimis par courriel le 09 a0fe 2019 :
-Transmet 4 fexpert les picoes suivantes 4 savoir :

- Cowrrier contenantun Dirg n® 6
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A 5.CL NICE-MIAMI, Bidonore Victoria CZARIK
of Synd. des copropriélaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges (Témencenu a Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, S.AR.L. PETITES LOCATIONS, §.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en quulité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS. Elena COURTQOIS,
Fiahlissement LA CAISSE REGIONALR DE CREMIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IVAZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et MU N ieolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BAROM-BARFLLI, Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

2718 Par dlaigre Nicolas DONNANTUON, fransmis pay courricl le 2020002019 ¢
- Transmet 4 Toxpert les pieces siivantes A savoir :

- Courrier contenant unt Dire n® 7

=210 Par Madte Nigolas DONNAN CUONI, tansimis par conriel ke o9 septembiie 201y
~Transmer 4 fexpert les pitees suivantes 4 savoir

- Cloutrisr contenant un Diren® 8

=710 Par Maiire Nicolus DONNANTUONL transmis par cogrriel o ¢ oorobre 2019 :
- Transmet 4 fexpert les picces subvantes § savoir:

- Cenprrier contenant un Dire n® %

- 7L10 Par Wiattre Nicoks DONNANTUONI oansmis par eourriel fe g ocrehre aog «

~Iransmuet 3 Nexpert les pidees suivantes 3 savelr:

- Courrier contenant un Dire n® 10

- 7,4t Par Maitre Nicolas DONNANTUONI, transimis par conrtiel le 21 gerobre 2019 ¢
- Transinet 4 Yexpert les pidees sulvantes 3 savoir:

- Courrier contenant un devie n° DV201910191 de la S LES 3 BLEMENTS

- 7.2.1 Pay Maire Helena SAPTRA, transmis par courriel le 7janvier 2019
-Transmet A fexpert les picoes suivantes 4 savole:

- Clopie courrier 2 Madame le President

- Copie de Ia denonee d'ordonnance et assignasion en référé d'heure a heure-devant le TG de Nice
- Copie de I'acte devente 2 1a SCI NICE -MIAMI

- Courricl contenant la liste des personnes & convogquer

- Copie d'un courviel de Mme CZARTK an Cabinet TABONI du 12 novembre 2018

- Copie d'un corariel de Mme CZARIK au Cabinet TABONI du st décembre zo18

- Pitce n° 1 Copie de Yordonnanee de référé

- Pitee n? 2 Copic du réglement de Copropriéte

- Pitce n” 3 Cople de ka consultation des annonces commerciales BODACCr du 5 novembre 2018
« Pigee n° 4 Copie d'un courrier deTassurance GAN & Maite SAPIRA du g novembre 2018

- Pitce n® g Cople d'une facture de débouchage en urgence de lasociété AADS. duzoanli 2oy

- Piéee n° 6 Copie du procts-verbal de constatations refatives ant causes €t cireonstances gE d
Pevaluation des dommages du 1o octobre 2017,

- Pigee n° 5 Copie d'un compte rendu de visite de Mme CZA RIK a Me ORTH du rer octobre 2018
- Piece n° 8 Copie d'un compte rendu d'accédit du cabinet EU REXO au Cabinet TABONI du 4

janvier 2018,
- Pitee n° ¢ Copic d'an rapport d expertise du cabinet PLATEXPERT 2 1a SCI NICE-MIAMI duzg
janvier 2018,

- Pidce n” 10 Copie d'une facture de la sociéré Azur Protect Dépannagen® cogzzdun septembre 2018,
- Pigce n® 11 Copie d'un procésverbal d'huissier de justice du 18 er 30 octobre 208,

- Picee n® 12 Copie ¢'une facture de fa sociéré GUA n®ry/1iy2ca8/03 du 12 novenibre 28,

- Picce n® i3 Copie d'un rapport définitif du cabinet 1 JEX du 3 octobre 2008,
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Al S.CL NICE-MIAMYI, Eléonore Victorin CZARIK
¢/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémencean & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, SAR L. PETITES LOCATIONS, 8.0.0 BTSG? prise en la personne de Mudite Denis
GASNIER en quatité de mandataive judicinire de la société PETITES FLEURS, Elenu € OURTOIR,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREINT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE (OTE IYAZUR-
Service Assurances PACIFICA sssureur de Mime Elena COURTOIS ot M. Nicolas VIGUIER, Nicolus
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLI, Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assurent de Mme CZARIK.

- Pieee n® 14 Copie d'un rapport d'expertise du cabinet PLATEXPERT 3 Mme CZARTK du 26

nuvembre a0,
- Pieee 1 16 Copie d'un courrier de la compagnie:d assarances GAN 4 Mme CZARIK du o2 décembre
2016

~ Pitcen® o Copie d'un courrier de Me SAPIRA 2 M. TABONIdu 9 novemhre zo68

- Picee n® vy Copie d'un certificat médical du doctesr MARTIN 2 Mme CZARIK du 15 octobre 108,
- Picce n° 18 Copie d'un courrier de Cabinet TABONT & Me SAPTRA du 21 novembre 2018,

- Picce 0”19 Copie d'un courriel de Me CZARIK a Cabiner TABONI du o2 novembre 2018,

-Piece n® 26 Copie d'ua courriel de Mme CZARIK 4 Cabiner TABONI du o3 seprembre 2017,

- Prece n® 26 Clopie dos courriels de correspondunce entre Mme CZARIK et e Cabinet TABONI du s
avrif zo8.

- Piece n° 22 Copie d'un courriel de Mme CZARIK wy Cabinet ELEX du 10 nai 2018,

- Preeen® 23 Copie d'un constat amiable dégats des eaus du 16 aviil a8,

- Pitee n” 24 Copie d'un constat amiable dégats des eaux du n septembre 208,

- Pieve 0 23 Copie d'un constar amiable dégars des eaun du 12 novenibre 2018,

» 7.22 Par Maitre Helena SAPIRA, transmis par vonrviel le 7 féviier 2019 :

- Transmet 4 Fexpert les picees suivantes 2 savolr :

- Courrdel informant I"Fxpert que la sarl Petites Locations a St e néeessaire pour le dégorgement.
pertg P forg

=7:2.3 Par Maitre Hdena SAPIRA. tansmis par courril le 18 mars 2019
- Transmet 4 Fexpert fes pidces suivantes 4 savoir ;

- Couriel contenant un dire n 1.

- 7.2:4 Par Maitre Helena SAPIRA, transmis par courriel le 19 mars 201y
- Transmet & Fexpert Jes pitces sulvantes A savoir :
- Courriel contenant un dire n° 2.

=725 Par Malre Helena SAPIRA, trapsmis par courried I 25 mas 2019 ¢
~"Fransmet 2 Fexpert les pigces suivantes 2 savoir ;

- Cowrtiel contenant un dire 0 3.

=726 Par Matve Helena SAPIRA, wansmis par courtiel fe 15 aviil 20192
«Transmet & Tevpest les pidoes suivanizes 4 savair :

- Couirriel contenant un dire n® 4.

=727 Par Maitre Helena SAPIRA trans
- Transmet 4 Foxpert les pidces suivantes 4 savoir:

s pur courtiel le 24 mal 2010

- Conrriel contenant un courrier aceordant tne prolongation de déla

= 7:28 Par Muivg Helena SAPIRA, transmis par cowrriel le xz vl zo19;

- Transmer a Pexpert les pieces suivantes 4 savoir:
- Cowrriel enntenant un dire n° 5,
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AR S.01 NICE-MIAMI, Bléonore Victona CZARIK
¢f Synd, des coproprietaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Geotges Clémenceau 4 Nice, Compagaie
dassurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, $.C.P. BISGA prise en la personne de Maitre Denis
GASNIFR en qualité de mandataire judiciaire de fa sociéts PETTIES FLEURS, Elens COURTOIS,
Fiahlissement LA CAISSE REGIONALE DL CREDIT AGRICOLF MUTUEL PROVENCE COTE IPAZUR-
Servive Assarances PACITICA assuraur de Mime Flena COURTOIS et M. Micolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL Compagnie d'assutances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK,

-2.2.0 Par Matrre Helena SAPIRA, tragsmis par courriel fe o6 juin 2009 2
Transmet & fexpert Jes pidees suivantes 4 savoir :

-Cloyrric! contenant un dire n® 4,

U

-7t Pac ADIRA, transmis par courriel ke ;;:_;_ju%n 201G
- Transmct & lexpert les picces snivantes 4 savoir :

- Courriel contenans un dive n® 7.

- 72,0 Par Maitre elena SAPLRA, ransimis par courriel le 02 septembre 2019 ¢
-“[ransmet 4 Pexpert les pidees suivantes 4 savoir:

- Courriel contenant un dire n® 8.

- 7.2.12 Par Matere Helena SAPIRA, rrapismis par courriel lg 12 octobue 2059 1
Transmet & expert ks piéces subvantes a savoir:

- Courriel contenant un dite n® g,

-3 Par Maire Helena SAPIRA, tranamis par courviel le (2 ogtabre 2019

—f

-Transmet A Texpert les piéces suivantes & savolr:

- Courriel contenant une demande de mesure & prevdre.

- 7.2.44 Par Maitre Tielena SAPIRA, transmis par courricl le 1z janvier 2020
~Transiner 4 lexpert leg pitees suivantes & savoir:

-Coursiel comrenant un dire n” 10,

- 7.2.15 Par Maitre Helena SAPTRA. tragsmis par courriel le 13 janvier 2020
~'Fransmet & foxpert fes pléves suivantes 2 savoir :

- Courrie] contenant un éire n” 1.

- 7,34 Par Maire Fréderic VAN, transmis par courviel le 7 jamvder 2019 :
-"Transmet & lexpert les pi¢ees suivantes A savoir ;

. Un courrier informant I'Expert qu'il est le conseil de la 8.A. AXA France TIARD.

~Transmet a Fexpert les picces snivantes 4 savoir :

-7.3.2 Par Muaitre Frédéric VANZO, transimis par courriel e (B mai 20190

- Clourriel contenant un dire n®

. /Ry
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AN S.CL NICE-MIAMI, Eléonore Victoria CZARIK
¢f Synd. des copropriétaires VILLA DES FLBURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau 4 Nice, Compagnie
d'assurances AXA SA, SARL. PETITES LOCAT ONS, 8.2 BTSG? prise en la pasonne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de Ia socidié PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
blablissement LA CAISSE REGIONALE [3F CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE [FAZUR-
Burvice Assurances PACTFICA sssureur de Mime Flena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARFELLIL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

=74 LEar Maitre Astrid LANFRANCIHI, transinis pac courviel Je 22 janvier 2010 ¢
~Pransmet 4 lexpert lés piéces suivantes 4 savoir ;.

- Un coarrier d 'Expert Finformant qu'il est le conseil de i MAAF
- Copie de lordonnance de référd,

= 7.4.2 Par Maitre Astrid LANFERANCHYL transnyis par courtied fe 1 fEvrier 209 ;
-"Transmet & Texpert les pieccs suivantes 4 savolr:
¥

- Courried contenant des conrdonnées de la MAAF.

<743 Par Maitre Aserid LANFRANCHI. transmis par conmiel le o6 septembre 2019 :
-"Transmet & Fexpert les pidoes suiyvantes  savolr:
I

- Courriel contenant linforpration gue Pappartement de M. BARON-BARELLI west pas équipe dun

broyeur.
=7 4+ Par Maire Astrid LANFRANCHL teansmis par courriel le 3 janvier 2020 :

“Fransmer a Texpert les pitoes suivantes 4 savolr :

- Courricl contenant un dire n® 1,

=745 Par Matoe Astrid LANFRANGHI, transmis par courriel le 16 janvier 2020 ;

- fransmet & Fexpert les piéces suivantes & savoir :

- Courriel contenant un dire n® 2.

=254 Py Madame CZARIK, 1
- Transmer & Texpert los pitces subs

smis par conyricl e 6 fviier 2019
Antes A savoir:

Un courriei contenant des photographies.

272452 Par Madame CZARIK, mransmis pareourriel le z3juiller 2019
~Transmet 2 Fexpert les pitces suivantes 4 swoir :
Un eowriel.

=76 Par Madame CZARIK, transmis par courriel e 12 octobie 2019 ¢
- Transret 4 Fexpere les pitces suivantes & savoir -

- Courriel contenant une information coneernant une nouvelle fuite Ceau dans son appartement.

20/854.
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A S.C1 NICE-MIAMI, Eléonore Vietoria CZARIK
of Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau a Nice, Compagnic
Passurances AXA SA, S.ARL PETITES LOCATIONS, §.C.1. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaive de la société PETITES FLEURS, Elena COURBTOIS,
Etablissemnent LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE CUTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Eleya COURTOIS et M. Nivolas VIGUIER, Neeolas
VIGUIER. Viacent BARON-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Asgsureur de Mime CZARIK.

<740 Par Matoe Valérie SINKCO, transimis par cowrriel fe xg mars 2019 :
- Fransoet & Pexpert les pieees subvantes & savoir:

Courricl conrenant un dire n® 1.

-7.6.2 Par Maiere Valérie SINKO, tansmis pac courriel le 21 octobre 2019 1

-"Transmerd Pexpert les pidces suivantes A savoir:

- Courriel contenant un dire n® 2,
- Devis 1° 201939 de la sociée AZURBATIPROoS
- Devis 1° 2019:40 de fa sociés AZURBATIPROoH

=263 Par Maivre Valérie SINKO, sransmis par corricl le o3 décembire 2019
Transmet & lexpers les pitees suivantes 4 savoir:

~Courrie] conterantun dire n® 3.
- 7.6.4 Par Maitre Valgrie SINKQ, wansmis par courriel lo 53 janvier 20200
<"Fransmet & Fexpert les pidees sulvantes 3 savoir:

-Ciourriet eontenantun diren’ 4.

- 771 Par la S PRTITES LOCATIONS. transmis par courder RAR. g 26 Byrier 2056

~"Transmet & Fexpert tes pieces sufvantes 4 savoir:

-Courrier,

<zzea Parla Seé PI s LOCATIONS., transmis par conrrie! le W mars 2019
- Transmeta lexpert jes pibees suivantes 3 savolr:

-Ciourriel contenant une réponse 2 Me SAPIRA.

- 723 Par la St¢ PETITES LOCATIONS, transmis par courriel e 1 maf 2019.;
-“{'ransmet i expert fes picees suivantes d savolr

- Courriet contenant des coatestations sur le dernier compre rendu de fRxpert.

-77.4 Par la 8& PEYTTES L OCATIONS, ransmis par coupvid le 16 mat 20103
- Transmet & l'expert Jes pleces suivantes 4 savoit

- Courriel contenant un dive n® 1, linformation quelica fair appel 2 Me IMPERATORE.

-=7.c Par Ja 8§té PETTTES LOCATIONS, eransmis par courriel le p3 décembre 2019 3
- "Pransinet A Fexpert fes pidees sulvantes 4 savoir:

- Courriel,

21/84

ROSTAGNO FAPERIISES  hypen Designé



AR 8, CL NICE-MIAML Eléenore Victorta CZARIK
o/ Synd. des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Cldmencean # Nice, Compaghie
dassurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, S.0.P BTSGE prise e fa personne de Maitre Denis
GASNIER en gealité de mandataire judiciaire de la socidté PETITES FLEURS, Elena COURTQIS,
Frablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDMT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DAZLUR-
Servive Assurances PACHTCA assureur de Mme Elena COURTOIS 2t M. Nicolas VIGUITER, Nivolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARETLI, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

=28 Par Maioe Lione] CARIES, wansmis par conrrie] je ¢ 4 novimbre 2010 :

- Transmet & Vexpert les piéces stivantes 4 savoir

- Courriel contenantun diren® 1,
- Devis n® DEoo229 de la Souiété SASU Macommerie LAMBERT
- Devisn® naryoy de la sociéd ST PLOMBERIE

- 782 Pay Maitre Liond CARLES, teansiis pai courrigl 6 1o décembre 201

- Trangmet a Fexpert les pitees suivantes A savoir :

- Courric] contenant un diren® 2.

=783 Par Muitre Lionel CARLES, transmis par courriel te 13 Janvier 2020

-Transnies a Pexpert les piéees suivantes 4 savoir

- Cougrie] contenantun diren® 3.

+7.0.0 Par Maitre Plesre-Yves IMPERATORIS, tranamis pay courrie] e 2.4 mui 200G ¢

- "Transmer a Texpert les pidces suivantes 2 savolr -

-Courriel contenantun dire 5%,
-7:0.2 Par Muitre Pierre-Yves IMPERATORE, twansmis par courriel le 1o juin 2019
- Transmer 4 Texpert les pidces suivantes 4 suvoir :

- Convedel comtenant un dire n® 2.

=793 Par Majure Plerre-Yyes IMPERATORE, gransmis par courtiel le 16 septembre 2010 ¢
- Trarsmer A Yexpert los picees suivanies 4 savnir

~Courriel convenant wn dire 7° 3,

= 7404 Par Matue Plerte-Yves IMPERATORE, sransmis par courrdel le 04 novembre zow ;
= Transmet 4 lexpert les pidees suivantes 4 savoir

~-Courriel contenant un dire i 4.

=7.40.5 Par Maigre Pierre-Yves IMPERATTORE, transmis par courriel le o3 novembre 2019

- Transmet & lexpert les pidees snivantes A savoir

- Conarriel contenant un dire n® 4,
- Devis n® zryog de lasociéed ST PLOMBERIE
- Devis n® rarpro de lasociéed ST PLOMBERIE

- 7306 Par Maitre Pierre-Yves IMPERATORE, transmis par courriel le o8 novembre 2010 :
~"Lransmet & lexpert les pitces suivantes 3 savoir:
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AIF S.CL NIUCE-MIAMI, Fléonove Victoriy CZARIK
of Synd. des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 14 bis avenue Georges Clémenceau 4 Nice, Conmpagnie
dassurances AXA SA, S.ARL, PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en fa personne de Maitre Denis
GASNIER en qualitd de mandataire iudiciaire dela société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Eiablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DYAZUR-
Service Assurances PACIFIUA assurewr de Mg Blena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assuretr de Mne CZARIK.

- Courdiel contenant un diré n° g,
- Devis 0 DEooz3e de la Sociéed SASU Magonneric LAMBERT

= 2407 Pac Maltre Plerre-Yves TV PERATORE, transmis par couryiel le 15 janvier 2020

~Transmet 4 Texpert fes pidees sulvantes d savoiy:

- Caourriel contenant undire n® 6.

- 7.1 Par Maitre Plerrg-Pal VALLL transmis par cowrriel e 24 mal 2019 :

- Transmet 2 Vexpert les pidoes suivantes 4 savoir:

- Clourvdel comtenang un dire n° 1

-8- REPONSES AUX CHERS DE MISSTON :

8.1 - Se rendre sur les Jieux sis 16 bis avenue Georges Clémencean 4 NIGE. en présence des parties, oy gelles-ol
régulierament gonvaundes,

Nous nous sommes rendus sur les Heux, en présence des parties dément convoguees (apeas avoir pris la
convenanee des avocats constitugs) par lettres recommandées avee avis de véeeption postaux retournés par les
services de La Poste.

Eraient présents e 29 janvier2omy 3 tahgo

Alarequérede;

S.CLLNICE MIAMI
Rep/assistée de : Me Helena SAPIRA,

Mme Bleonors Vietoria CZARIK
Assistée par Me Helena SAPIRA.

DEMANDERESSES :

{lontre:
Synd. de copropriétaires VILIA DES FLEURS

Représenté par son syndic le Cabinet TABONI FONCIERE NICOISE

Assisté de » Me Nicolas DONNANTUONT ec M. DELLA ROCCA du Cabinet TABONL

Compagnic d'assurances ANA SA
Représentée par Me Frédérie VANZO.
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Afl S.C1 NICE-MIAMI, Eldonore Victotia CZARIK
o/ Synd. des copropridiaires VILLA DES FLEURS sis 16 his avenue Georges Clémenceun & Nice, Compagnie
d'assurances AXA 84, S.ARL PETITES LOCATIONS, 5.C.0 8T8 prise en Ia personne de Maitre Denis
GASNIER en gualité de mandataire judiciaire de la socidté PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Fiablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACTFICA assureur de Mime Elena COURTOIS ef M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLY, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurgwr de Mme UZARIK,

SARL PETITES LOCATIONS
Repidsentde par son représentant gal : Mme [sabelle COLOMB (Giérante) 150010 et représentée par M.
ROGCETTI

SCP BTSGx prise en ta personne de Maitre Denis GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de fa société
PETITES LOUATIONS

Mme Elena COURTQIS
Assistée par Me Lionel CARLES,

Etablisement LA CAISSE REGIONALE DE CREDITAGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE
DYAZUR assuretr de Mime Flena COURTOIS et M. Nieolas VIGUIER
Rep/assisté par Me Lionel CARLES.

M, Nicolas VIGUTER
Assistd par Me Lionel CARLES.

M. Vincent BARON-BAREILLI
Représenté par Ve Valérie SINKO

Clorpagnic d'assurdanees GAN ASSURANCES, assureur de Mme CZARIK
Rep/assistée par Me Dicne-Paul VALLL

DEFENDEURS

Interveriauts volontaires

Compagnie d'assurances MAAF, assurcor de M. BARON-BARELEI
Rep/assistée par Me Asurid LANFRANCHI, substienée par Me YOUSSEF.

ML BELICCH! Armaudr du Cabinet ELEX pour fa compagnie d'assurances GAN
M. PREVOST Grégory du Cabinet TEXA pour la compagnie d'assurances. MAAF
M. OLIVIER Maxence du Cabiner POLYEXPERT pour la compagnic d'assurunces PACIFICA

M. MENDIISKI Parrick du Cabinet PLATEXPERT

Egaient présents Ie 16 avril 2019 2 140

Alarequéte de

S.CLNICE MIAMI
Repfassistée de : Me Helena SAPIRA.

Mme Eléanore Victorin CZARIK
Assistée par Me Helena SAPIRA
24/84
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ALf §.C. 1L NICE-MIAML Eldonore Victoria CZARIK
of Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P. BYSG? prise on la persomne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataize judiciaire de fa société PETITES FLEURS, Llem COURTOIS,
Efablisserment LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE, COTE DYAZUR-
Service Assurances PACIFICA assurenr de Mme Elena COURTOIS et M. Nivolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincernt BAROM-BARELLIL Compaguie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

Synd. de copropricraires VILLA DES FLEURS
Représenté par son syndic le Cabinet TABONT FONCIERE NICOISE
Assisté de : Me Nicofas DONNANTUONT o e M. DELLA ROCCA du Cabinet TABONL

Compagnie d'sssurances AXA 5A

Représentée par Me Frédére VANZO.

SARL PETITES LOCATIONS

Représentée par son représentant légal : Mme Isabelie COLOMB (Géranee) W etreprésentée par M,

ROCCETTL

SCP BTSG: prise en Ia personne de Maitre Denis GASNIER en qualite de mandataire judiciaire de la socicre
PETITES LOCATIONS

e s "
Tt i

Mine Flena COURTOIS
Assistée par Me Lionel CARLES o

Erablisement LA CAISSE REGIONALER DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE
LYAZIUR assureur de Mme Elepa COURTOIS et M. Nicolas VIGUTER
Repfassisté par Me Lionel CARLES

M. Nicolas VIGUIER
Assigré par Me Lionel CARLES «f

M. Vincent BARON-BARELLL
Représenté par Me Valérie SINKO.

Compagnie d'assnrances GAN ASSURANCES, assureur de Mme CZARIK
Rep/assistée par Me Pierre-Panl VALLL

DEFENDEURS

Intervenants yolontaives :

Compagnie Qassuranves MAAE, assurcur de M. BARON-BARKILI
Repfassistée par Me Astid LANFRANCHI, substituée par Me YOUSSER

M. xxxdu Cabipet ELEX pour la compagnie d'assurances GAN
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2L

AN S.CL RICE-MIAMI, El¢onure Victoris CZARIK
¢ Synd. des copropridtaes VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagaie
dassurances AXA 84, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P BTSG” prise en la personne de Maitre Denss
GASNIER en qualité de mandulaive judiciaire de la société PETITES FLEURS, flena COURTOIS,
Etablissernent LA CAISSE REGHONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DPAZUR-
Service Assuranees PACIFICA assurenr de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIFR, Nicolas
VIGULER, Vincent BAROMN-BARELLI, Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Agsureur de Mme CZARIK.

ML SATURND Erie du Cabinet TEXA pour la compagnie d'assurances MAAF
M.xxx du Cabinet POLYEXPERT pour la compagnic d'assurances PACIFICA
M. MENDISKT Patrick du Cabinet PLATEXPERT

Assistant de I'Expert
Meonsieur ROSTAGNO Olivier

Fraient présents ke mardi 23 juillet 2019 dghgo,

S.GLNIGE MIAMI
Rep/assistée de « Me Helena SAPIRA (oo,

Mime Jiléonore Victoria CZARIK
Assistée pur Me Helena SAPIRA #oo,

Syad. de eopropriéraires VILLADES FLEURS

Représenté par son syndic Ie Cabinet TABON] FONCIERE NICOISE
Assisté de s Me Nievias DONNANTUONL i

M. TABONI du Cabinet TABONL

Compagnie dassuninces AXA SA

Représentde par Me Frddéric VANZL).

SARL PETITES LOCATTONS

Reprisentée par son représentant iégal : Mme Isabeile COLOMB (Gérante) < oo et repidsentée par M,
ROCCETL

Mime Blena COURTOIS (e

Assistée par Me Liond CARLES.

Erablisement LA CAISSTE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUFL PROVENCE COTR
D'AZUR assureur de Mime Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER,

Rep/assisté par Me Lionel CARLES,

M. Nicolas VIGUIER #¢
Assisté par Me Lionel CARLES,

M. Vincent BARON-BARELLA
Représenté par Me Valérie SINKO

Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES, assurenr de Mme CZARIK
Rep/assistée par Me Plerre-Paul VALLL

MOWERLBEN Thierry du Cabiver ELEX pour la compagnie d'assurances GAN
M, PREVOST Grégory du Cabinet TEXA pourfa compagnie d'assurances MAAF
M, BELIN du Cabiner PLATEXPERT
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Aff 5,C.1 NICE-MIAMI, Eldonore Victoria CZARIK CX y S
¢/ Synd. des coproprictaires VILLA IDES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clemenceau 4 Nice, Compagnie

dassurances AXA SA. S.ARL PETITES LOCATIONS, S0P BTSG? prise en la personne de Maitre Denig

GASNITR en qualité de mandataire judiviaire de la seeidtd PETITES FLEURS, Blens COURTOIS,
Fiablissement LA CAISSE REGIONALFR DU CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DYAZLUR-
Service Assurances PACHTCA assureur de Mme Flesa COURTOIS of M. Nicolas VIGUIER. Nicolas
VHUTLR, Vincorst BARON-BARELLI Compagnic dassurances GAN ASSURANCES
Assereur ds Mume CZARIK,

- 8.2~ Visiter aussi bien les partles privatives que les parties commumes,

L 20 pavier 2019
L Expert et Jes parties présentes se sont rendus dans Iappartement de Mme CZARTK au 4© éage; L'Experta
visité ke salon er la culsine, picces olt se situent fes préjudices, puls s'est rendu dans le studio de 1a SART,
PEITIES LOCATIONS, ensuite dans e second de Mme COURTOIS e M. VIGUIER et dans le troisiénie
de M. BARON-BARELILI au 5 étage.
Le studio dc Ta SARL PETTIES LOCATIONS comprend une petite pitee principale et un coin toilette
comprenant WO, douche ot favabo. Toutes les picees somten plafond rampant.
- { astudio de Mme COURTOIS e M. VIGUIER est plus grandd, mais comporte les méimes dispositions, 3
savoir piece principale et w coin toifette comprenant W, douche et lavabo. Toutes les pitees sont en plafond
rampant.
- Lestudio de M. BARON-BARELLI comprend une petite picee principaie e tn coin toilerte comprenant
W, douche et lavabo. Toutes les pitees sonten plafond rampant, '
-1 s dewry studios appartenant & Mime CZARIK. ne sont pas habités depuis de nombreuses années, servent de
débarras or sont dépourvos d'alimentation es eau.

L' Expertstst rendu dans le comble sicué au fond du couloir des studios au g érage. Des réseatx d'eau usée sont

visihles sir le sod du comble,

[ es tiéches blebes indicuent des réseany d'eau usde posés & méme e sol dans le comble au 5° dtage.
Lcs lignes bleues en pointillé racent les conduites.
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AR S.OL NICE-MIAMI, Eléonore Victona CZARIK
¢/ Synd, des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges (lénwnceau 3 Nice, Compagate
dassurances AXA SA, S A R.L. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en la personne de Madtre Denis
GASNIER en gualité de mandataire judicisire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIN et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGIHER. Vincent BARON-BARELLI Compagnie dussurances GAN ASSURANCES
Assureny de Mme CZARIK.

L 16 avril zo10.

L'Bxpért et les parties présentes se sont rendus dans Fappactement de Mime CZARIK au g0 ¢étage. T Experta
visité le salon et fa cuisine pour évalter de nonvean les préjudices. Les pigces ot s sitent les préjudices se
trouvent eore sous festudio de fa SARL PICITTES LOCATIONS etle studio de Mme COURTOIS et M.
VIGUIER au s étage.

L'Fapert en compagnic deson assistant, s'est rendu dans les combles pour effectuerun passage de caméra vidéo
cuns tes collecrenrs, les réseaus et colomes communes, faire des relevés de nivesux sur les collecteurs et

réseaiy horizontaus dans les combles et procéder 3z réalisation d'on schéma des réseaux des studios et des
combles, comme il énait indiqué dans le 1 compie rendu,

Le 23 juillet zow,

Mes objectifs pour cetre véunion étaient les suivants :

Aprés avoir fait routes Tes investigations techniquement possibles actuellerent, I'xpert sest rendu sar bes lieux
du litige avee des entreprises couvoequées par les parties, en vue de rédiger des devis.

Au cours de fa visite avee les enoreprises Fldsperta constaré Ia présence d'un broyeur dans la salle deaw du studio
LES PETITES LOCATIONS.

Aprés en avolr informeé les parties, MExperta convoyué jes parties pour un aceédit techuigque; en vue de constater
ta mise en place et le raceordement de oo broyeur, sur ja colonne verdeale dans les combles,

- 8.3~ Recueiilir les explivations des parties et se faire communiguer par clies tous Ies documents ou pidces quil
cstimera néeessaires a accomplissement de sa mission,

Erdiminaire IExpert 4 Iu les chefs de mission figarant & lordonnance du 27 décembre 2018,
Auvcune observation oo renrargue n's £t¢ formuiée par les personnes présentes.

e 29 janvier 2010.

Me SAPIRA déerit les préjudices que sa diente de Mme CZARTK subit depuis de nombreuses années. A savoir
des fuites dean usée sur le plafond tendu de son sudon et de sa euisine, Me SAPIRA poursuit en précisant que les
dégorganents successtts d'une conduite dans les combles onr 616 véglés par sa cliente.
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AL 500 NICE-MIAMIL Eidonore Vicloria CZARIK

¢/ Synd. des coproprictaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Cigorges Cldmenceuu & Nice, Compagnie
dussurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P. BTSG? prise on fa personne de Maitre Denis

GASNIFR en qualité de mandataire judiviaite de lg société PETITES FLEURS, Elena COLRTOIS,
Frablissement LA CAISSLE REGIONALDL DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-

Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Flena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas

VIGLIER. Vincent BARON-BARELLL Compaguie dassurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

Elle précise qu'au cours des mois de seprembre ot décernbre 2018, elie 2 subi trols sinistres dans son appartement.
Acejourla solution au probléme n'a pas &€ trouvée,

Mme CZARIK, précise qu'eliea fait pomper de Feau dans e platond rendu 2 plusienrs reprises et [a fair
remettre e ['érat par une entreprise spéeialisée.

Me DONNAN TUONL rétorgue que son client, la coproprict¢ et e cabinet TABONI, ne pauvent cire mis en
cause dans ces sinistres, Les réscaux mis en canse seraient dlorigine privative et installés parun oudes
coproprictaires sans laurorssation de la copropricté.

Mme COURTOIS, informe que ks réseanx ('ean existaient avant leur acquisition du studio,

i1 i £ el IR Al ! 5 facTuy ERE )

Le st avidl 2019,

Madame CZARTK, confirmie qu'ele a subt une nouvelle inondation dans son appartement. suite 4
Fengorgement d'une conduite dans les combles.

La SARLPETTTES LOCATIONS fair vemarquer 2 I'[ixpers que le recevenr de douche se trouve éme onze
centimerres plus bas que le receveur de Ja salle d'ean de Mappartement de M. BARON-BARELLI

[ & 23 juilier 2000,

Muitre VANZO prend L parole. powr indiquer gu'une partie conteste lexpertise. [l demaride que la partie
concernde, veuille bien exprimer ses remiargues au cours de Texpertise. T rajoute quilserait dommageable que
cette expertise wévolue pas dans le bon sens.

Matere VALLL rapporte que des travaux, ont é1¢ réalises sans Maccord de PiExpert, ce qui compromet fes
investigations.

8.4 - Vérifier Ia réalité des désordres aliégués par lisociéré SCINICE MIAMI ex Mime Eléonore CZARIK par

séférenee A lenrassighation

L2 20 janvier 2019,

L'Esperta constaté la présence de défautsur ke contonr du plafond tendu, an-dessus de la porte d'entréde du
salon, Les aurres parties du plafond ne présentent pas de défant apparent.

Le plafond de ta cuisine ne parait pas trop dérgdioré i ce jour,

L'Expert ne peut se prononcer plus amplenent suy P'état de ces fany plafonds.

I.es réseaux d'eaux usees visibles dans les combies du 3¢ Q{ﬂ"(ﬁ, apparaissent & }'1‘;X a1 plus réeents que
bo Loy s
hl

Pensembie do batment. Fn effer ces réseaux sont en mbe PVC (pelyehlorure de vinyles,

e type de matériau n'est utilisé dans le bdtiment qu'aprés 175 (approximativenent], Or le batiment est bien
plus ancien.

(e dit vésean ne comporte pas de support pour maintenir fa conduite sur son emplacement e piésente
apparemment des pentes faibles, voire mulles. Ce point sera éelairé au prochain accédic,

20/84
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AR S.CL RICE-MIAMI, Eléonore Victoria CZARIK
of Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis nvenue Georges Cléimenceas & Nice, Compagaie
d'assurances AXA SA, S.A.R L. PETITES LOUATIONS, S.C.P. BTS2 prise en la personne de Maitve Denis
GASNIER en qualiié de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS. Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DR CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DAZLR-
Servive Assurances PACIFICA agsureur de Mme Elena COURTOIS et M., Nicotas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARELLL Conpagnie d'assarances GAN ASSURAN{ES
Assurenr de Ming CZARIK,

Les fléches bleves indiquent le dommage sur ke plafond rendu, du salon de Pappartement de Mime CZARIK.

LaHeche bleve indique Pendroit par ob: 'eau s'écoule,
sur le plafond du saton de Pappartement de Mme CZARICK.
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AfE: 8.C.L NICE-MIAMI, Eléonore Victoria CZARIK
of Synd. dex copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Ulémenceau & Niee, Compagnie
dassurances AXA SA. S.ARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P BTSG? prise en la persome de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de in société PETITES FLEURS. Blena COURTOLS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALF DE CREDIT AGRICOLT MUTUEL PROVENCE CUTE IYAZUR-
Service Assurances PACTFICA sssureur de Mme Elena COURTOIS et M, Nicolas VIGUIER, Micolas
VIGUIER, Vincent BAROM-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

Les fléchies bleues nidiquent les endroits par ot Peau s'écoule,
sur Je plafond de la citisine de 'apparcement de Mme CZARICK,

s I 1~

Le avril 2010,

i Fxperea pris de nouvelles photographies des dégies dans fe salon et fa cuisine de Madame CZARIK

Vuede la rrace d"humidieé sur un mur de lacuisine de Papparrement de Mime CZARIK.
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A SO NICE-MIAMI, Elédonore Victoria CZARIK
o Synd, des copropridiaires VILLA DES FLEURS sis 16 biv avenue Georges Clémencenn a Nice, Compagnic
dassurances AXA SA, SARL PETITES LOCATIONS, §.C.2 BTSG? prise en Ia parsonne de Maltre Denis
GASNIER en qualité de mandataive judiciaire de la société PETTTES FLELIRS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSF REGIONALE DE CREDITAGRICOLE MUTURL PROVENCE COTF IYAZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VICGTHER. Vincent BARON-BARFLLI, Conpagnwre d'assursnces GAN ASSURANCES
Assargwy de Mme (ZARIK.

Ve de ia trace d'humiditd sur un mur de It cuisine de N'appartement de Mme CZARIK.

2 g Ce—a
s
B

8.5~ Rechercher et indiquer Ja o les causes des désordres, en donpant toutes explications utiles sur les moyens
ation utliscs, et sivuer kur dage d'appurition,

1220 jnnvier 2010,

Suivant les premitres investigations les désordres auraient déburé fe 30 aotit 2017, suivant la pidcen® 5 de Me
SAPIRA.

LiExpert a constaté que e diamérre de ke conduite horizonrale d'écoutement des sanitaires du studio de fa
SARL PETITES LOCATIONS estde p 75 millimétres.

4 1 prévaic - G stigations plus o plét

Le 6 avril zotg.
L Expert poursuit les investigations comnme 1 ¢rair fait mcntion dans le # compre rendu, 4 savolr le passage de
caméra vidéo et de prise de shvean des réscaux dans les combles et dans les studios au 57 frage,
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AT S.C.L NICE-MIAMI, Eldonore Victoria CZARIK
¢f Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges (lémenceau a Nice, Compagnie
dassurances AXA SA. S.A.R.L. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en {u personne de Maiire Denis
GASNIER en qualité de mandataire judivisire de la secisté PETITES FLEURS, Elena {COURTOLS,
Frahlissement LA CAISSE REGIONALE Db CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTR D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS st M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIFR, Vincent BARON-BARELLL Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assurewr de Mme (ZARIK.

- Les prises de niveau de fa condurte en tube PVG o 75, apparente dans le combie provenant duseudio dela
SARL PITITES LOCATIONS ent indiqué une pente suffisante sur les premiers métres et sur les metres
suivant de nombreuses contre-pentes ou pentes insuffisantes. Ces contre-pentes varient de Lsom a oom sur
certaines portions de fa canalisation. (Volr schéma zone n°n,

Vues des hauters des contre-pentes:

- Las prises de miveau de ka eonduite en twbe PVC v 100 apparente dans ¢ eomble, provenant du studio de M.
BARON-BARELLI wont pas démonte Nexistence de contrepente. Les pentes sont conformes. (Voir schéma
zone n°2).

« Les prises de niveau de la conduite on mbe PYC o 40 apparente dans le comble, provenant du studio de M.
BARON-BAREFLLI ont révelé une forte contre-porte. (Voir schéma zone n°3l

1. La ligne verte indigue le nivean du réseall en contre-pente.

@ in

T.aligne rouge en poindiilé rouge indique le nivear

il T
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AL S.CL NICE-MIAMI, Eldonore Vicloria CZARIK
¢/ Syud. des copropritaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémencean a Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, 5.A RL. PETITES LOUATIONS, 8.C.P. BTSG? prise en la personte de Matire Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS, Flena COURTOIS,
Etabliveemoent LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Flena COURTOIS o M. Nivolas VIGUIER, Nicokis
VIGIHER. Vincent BARON-BARELLI, Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

- L¢s prises de niveau de a conduite en tube PVC o 100 apparente dans Je comble, provenant di studio de M.
BARON-BARELII erdela SARL PETTTES LOGATIONS, ont monteé que fa pentic n'est pas conforme
entre fes deux coudes, (Voir schéma zone 1%).

~ L passage de la caméra vidéo dans la conduite en tube PVC v 75 apparente dans le comble, provenant du
stcio de la SARL PETITES LOCATIONS, a indigué une pente suffisante sir les premiors méties ot sur les
métres suivent des nombres contre pente ou pente insuffisante, les contre-pentes varient de 2,201 4 6 om sur
certaines portions de fa canalisatdon. Ce qui confirme los relevés de niveau. (Voir sehéma zone 01,

Ve interne du coileteur. Les lignes rouges indiquent la présence de l'eau dansta conduite.
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AfF 8.0 1 NICE-MIAMI, Eldonore Victorla CZARTK
¢/ Synd. des copropristaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
Passtpances AXA SA, $.AR L, PETITES LOCATIONS, S.C.P, BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataive judiciaire de la sociéié PETITES FLEURS, Elenna COURTOIS,
Etgbhssoment LA CAISSE REGIONALE DF CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Tlena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER. Nicolas
VIGUIFER. Vincent BARON-BARELLY, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK

- 1 passage de fa caméra vidéo dans Ta conduite en tube PVCp 4o apparente dans le comble, provenant du
studio de M. BARON-BARELILIL a permis de visualiser une contre-pente importante, Ce gui confirme les
relevds de niveaux, (Voir sehéma zone n°3h

La fleche rouge indique fa conduire saturée deans,

16 04 19

- Le passage de la caméra vidéo dans fa conduite en tube PVC 0 100 apparente dans le combie. provenant du
studio de M, BARON-BAREKLLI erdela 5t¢ PETITES LOCATIONS a permis de visualiser une contie-
pente impartante entre les deux coudes. Ce qui confirme les relevés de niveaux. (Voir schéma zone n°4.

d'eau dans Ia conduite,

Vuc interne du coflecteur. Les Hgnes rouges indiquent la présence
248 .
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Aff: 8.C.L NICE-MIAMI, Eléonore Vicioria CZARIK
of Bynd, des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bh AVERLE (;wraes Clemencean 4 Nice, Compagnic
dagarances AXA 8A, SAR L PRTITES LOCATIONS, 8,C.P. BTSG? prise en Ia personne de Maitre Denis
CGASNIER en qualié de mandataive judicisire de fa société PETITES FLEURS, Blena COLURTOLS,.
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IVAZUR-
Bervice Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTUOIS et M. Niculas VIGUIER. Nicolag
VIGUIER, Vitcent BARON-BARELLL, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurewr de Mmeé (L£ARIK,

- Le passage de fa caméra vidéo dans la conduite en tbe PVC p 4o appareate dans le combic et dans fa cuisine,
passa 4 ppe

provenant du studio de M. ¢t Mme VIGUIER-COURTOIS, n'a pus permis de relever de contre-pente, Les

pentes sont conformes, (Voir schéma zone n®g).

- Le résean de vidange du stedio de M, BARON-BAREIL LI, n'est pas accessible, mais il estvisible sur une
petite partie, dang le vide entre fe plafond de 'appartement de Mme CZARIK et le plancher du studio, A
I'insrallation de ce résean des poutres en hois ont ¢t coupées on partie ou bien pereées pour le passage: des
canalisations. (Voir schéma zone n°g).

- Le réseau intrienr de vidange du studio de ja SBARL PETTTES LOCATIONS, n'est pas accessibie, ni
visibie, (Voir schéma zone n®p).

- Lus réscauxde vidange des deux studios de Mme CZARIK, sont visibles sur une petite partie, mais se
poursuivent duns les combles, sans apparerment étre raceordes sur un quelconque résea. Actueliement dans
I'un des studios, les sanitaires ne sont plus utilisés et dans le second il ont 66 déposés.

SEAUN AVANT TOUTES MISES £N FAL 5 SANTTAIRES DES BEUXSTUDIOS

LiExpert préconise de faireboue hormer toutes I(*b arrivécs d‘c:au dans les deus studios. (Voir s 1ém.1 zote 8
Le passage de Ia caméra viden dans les deux colonnes Sverticales) gui se trouvent dans les combles (Voir schéma

zone n®4 & 0’3, n'a pas fait ressortir de défaut apparent, ni de désordie qui pourrait dceasionner un
engotgement de ces deux colonnes, sur la distance acedsible que fa caméra a visualisé,

Vue de Fintérieur des. colonnes communes zone n°4 etn’s

A8 .04 .16

16 .04 19

Le 2z juiller 2015,

I /Expert et les partdes présences s¢ remdent dans les combles ex dans le studio DES PETTTRS LOCATIONS,
afin de vérifier linstaliation dun royeur, quiévacue les caux usées et les eaux vannes, de fa cuisine et du toilerte
de ce stadio.

£ brovenr gqui se wouve sous et & Fardtre do rollette dans lasulle d'ean, recoit bien les eau sates de Ia douche, de
{evier, du lavabo et du toilette.

Sa pose 3 ¢t¢ réalisée dans les régles de lart, néanmoing, on peut voir un raccordement électrique avee des fils et
des dominos qui sont sur le coré (’mch:. de lacuverte er sur le broyeur. Cetre instaliation électrigue se trouve Stre
nonconforme et o us g g e -, (Cette observation nentre pas dans le cacdre de
Pexpertise).
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AL SO NCE-MIAML, Eleonore Vicloria CZARIK
of Symd. des copropridiaires ViLLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau 3 Nice, Compagnie
dassurances ANA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, $.0.P. BTSG prise en la personne de Muitre Denis
GASNITR en qualité de mandatasre judiciaire de lasociéé PETITES FLEURS, Blena COURTOIS,
Fuablissement 1A CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE (COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assurpur de Mme Elena COURTOIS et M. Nicelas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARFLLI, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur gde Mme CZARIK.

[ wrestite Gl Sons e brovewr, le carrelngte dusal na pus cat pose ef QUilef trev esT resté ouvert.

Ces deux observations restent dans le cadre préventit, Eo cffer la moindre fuite d'eau ou dans te cadre de
Fentretien. de Feau sale peut passer au travers de ce manque de carrelage ou par le trou béant etprosagquer un
sinjstee cdans Fappartement sous-facent.

Lgs flechies rouges indiquent le racenrdement électrique non conforme.
I a fléche blene indigue le trou béant dans le sol et Ia fléche orange indique le manque de carrelage au sol sous le
broyeur.

L Espert se dirige vers le raccordement de ce broyeur sur ki colonne verticale qui a €€ réalise dans ke fond des
cambies (volr colonte n%; sur le sehéma).

L hement a é6é réalist duns Jes régles de Part et ne présénte pas de défantapparent.

Le raceordement gui a éré réalisé sé trouve étre sur la partieventilation de la chute de cette eolonne verticale.
Celu ne'géise en rien son bon forictionnement.
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AfF S.CL NICE-MIAMI, Eléonora Victoria CZARIK
of Synd, des copropridiaires VILLA DES FLEURS sis {6 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
d'assurances AXA SA, S A RL, PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en gualité de mandataire judiciaire de Ia sociéié PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IPAZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS ef M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurews de Mioe CZARIK.

Les fleches et polntiflés bleys indiquent fes réseauy extstants (colonne verticale et raceordemient des vidanges de
Tappartement de M. et Mme COURTOIS VIGUIER),

La fleche et les pointilits rouges indiquent Fouverture qui a €66 réalisée pour le raceordement et les pointillés
verts indiguent fa conduite du broyeur Gui a €66 réalisé sur ka colonne verticale,

Au cours de ja visite T Expert a constaté gu'ane partie de a faienee horizontale s fond da receveur de la douche
dustudio LES PETTTES TOCATIONS 1.été recouverte dun enduit de type peintire pour étanchéifier cette
derniere,

" i I -

Certe observarion reste danis Je cadre préventdf, En effec le moindre défaue dans cet enduit de type peinture peu
provocer uit sinistre duns Fappartement sous-4acent.

LExpert a fajt des recherches sur linstallation de ce type de wilette avec broveur dans le reglement sanitaire
départemental,
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AfF SO NICE-MIAMI, Eléonore Vietoria UZARIK
o/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau A Nies, Compagnie
dassuranees AXA SA, S.AR L. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNTER en qualité ce mandatere judiciaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Fiablissenent LA CAISSE REGIONALE DE CREDITAGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE TYAZUR-
Survice Assurances PACIFICA assurewr de Mme Blen COURTOIS et M Nicolus VIGUIER, Nicalas
VIGLAER, Vincent BAROM BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

iy est précisé que le dispositil de desagrégation e d'éeacuation (broyeur) des matiéres fécales doit étre installé
aprés avolr reeu Lavis de Faord itaire vr Fovacuation jos eauy vannes doit sc faire vers un réscau dleau usée
> cabinet daisance.

Dans le cas 04 nous nous trouvons, la colonne verticale sur laguelle fe broveur o €t installé, dessert les cuigines
des appartements inférieuss.

Extraie du Reglement sanitaive:départemental des Alpes Maritimes.
SECTION H-LOCAUX SANTTAIRES

ART 47,
Cebinels d'atsances compartant un dispostsif de disagrégation ol d'évquiation es
satiéres ficalés.

e systéme de cabinets duisances comportant un dispositif de désagrégation des matidres ficales, est interdit dans lout
tmmienble neuf, quelle que soft son affectation,

Toutefois, en vue de faciliter ambnagement de cabinuts d'aisances dans les logements anciens qui en sont totalement
dénunis, firile e possibitité techwique de mecordeivent,

edir 4l et e e el e o el L conduit d'évaciation duit se vaccorder divectement sup uie
canalisation demir vonnes de diemétre suffisant et convenablement ventile. 1 ne doit comparter aucune

partie ascendante. L'installation doit comporter wne chasse 'sian et 8tre conforme & toutes ley dispasitions du préseut
réglement sanitaire.

Toutes précantions speciales sont prises antanmment pour qu'il ne se manifeste ancun refluc d'eanr vannes ui désamorgage
de juints hydudigues dns les appuretls branchés sur da méme riue. Ce racconlement ne sera en aucun cas gffectiud sur une
canalisation 1éservée aux eant pheviales,

Ees efffients i ces upiirerfs sunl Foacuén ef il [e3 INEntes ditions pile fes satn Wi :-‘:Ve\. { fex cabiimet
i . Par sa conception el son fonctionnenent, lappareid ne doit
entratnar aucune pollation du résenn d'uminde d'ean potable

La stagnation dune qmiité dean dans ba biche de pompage de lappared doit #re limitée au minimm nbeessaive an
Jfanctivunement.corvect de la pompe,

T 'appareilinge Slectrique doit ére réaliss de fagon & élimaner towd risgur de contact divect ow indirect des wsagers avec des
cundugieurs sous tonsion, A cet ¢ffer, Vinstallation serq réglisfe en prenant une des précaviions

privues it la norme frangaise NF C 15-100, comple tonu du degré de protection Hectrigue di matériel. O tiendra comple
du fait quil s'agit d'wn local comportant des appareils hydrandiques.

L'appareil portera de maniére apparente et indélébile les prescriptions J'interdiction ci-aprés ;

"I ost interdit d'dvarcner los ordures ou déchets av mayen de cet apparedl”.

"Bt cas de parme di dispositif de désagrégation, Vutilisalion di cabinel d'aisances est interdite Jusqgn'd remise en pafail
étut de marche”. '

1/ Bxpory demande les pitces suivanies a:

- Me IMPERATORE: Tattestation dassurance, la ou les déclarations de sinistre A la compagnie dassurances,
des éventiels constats andables, 12 ou les factires des travaux de Ia pose du broyeur, Pavis de Fantoritd sanitaire
pour linstallation dun broyeur et a ou fes autorisations des travaux swy la colonue commune dans les combles,
concernant le studio LES PETITES LOCATIONS.

S
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AT S.CL NICE-MIAMI, Eléomore Victoria CZARIK
¢f Synd, des copropridtaires VILLA DES FLEUKS sis 16 bis avenue Georges Clémeucean 4 Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, SARIL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P BTS(! prise on la personne de Maftre Deniy
GASNIER en yuslité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Blablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Agsurances PACIFICA assurgur de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincen! BARON-BARELLY, Compaguic dassorancex GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

~de CARLES: la ou'les factiires des wravauy de modifications des branchements des vidanges, Vavis de Fautorité
sanitaire pour Tastallation dun broyeur e la ou les aptonsations des travaws sur b colonne conumunce dass les
eombles du studio de M. et Mime COURTOISVIGUIER.

LExpert wa pas regu 4 ce jour les pitees demandées 2 Me IMPERATORE a savoir: Iattestation d'assurance, la
ou les déckarations de sinistre 4 Ja compagnie dassurances, des évenruels constats amiables, la oules tactures des
travaus de la pose du broyeur, Tavis de Pantoricd sanitaire pour Uinstallation dun broyeur et Ia ou les autorisations
des travaux sur fa colonne commune dans les combles, concernant le studio LES PETTTES LOCATIONS.
Suivant les réponses faites duns le dire n°3 de Me. LJPLLRAJ 1 )&I Azl m & p&g _d_(; gicgiamzagn dasqua anee gili g
& fajre. 11 de contrat dwssurance pour la soeiéd PRTTTES
Fantorisé compétente (service communa] hygiéne et san
Les travaux ont €6 realisés par sessoins. Haetd p

hm; du .b_xqgn
LExpert a fait des demandes de pidees 2 Me CARLES: Ja o fes factures des travaux de modifications des
branchements des vidanges, Uavis de Pautoritd sanitaire pour Pnstallagion diun broyeur et la ou les autorisations
des travaux sug la colonne commune dans fes combles dustudio de M. et Mime COURTOISVIGUIER.
Suiva iren® 1de Me CARLES, # est indiqué que des mravavx de réfection des équipements sanitaires ont

¢ié réalises lg 2 novernbre 2018 par feurs soins, s ne possédent done pas de facture.

8.6 - Fournir tous ¢ dumms tu,hmq_m etde %A;t permettant de dm, ‘ipl oviennent mme errenr. cte concepﬂetx.

des ouvrages, dune g_ggponf‘m e By dxm:mmts CONEY Acfzmls ou »_.mx mg,,lc:, dm i art ou dc tDLI__(_Z_@B__{K},lt!‘_(_?fg
CAUSES,

Apres avoir fait toutes les investigations udles 4 ce jour, P Expert considére que les réscaux d'eaus usées des
studios du ¢ étage, ne sont pas en conformind avec les régles de Art et des normes du IXT'U 6o.1, pour les
raisuns sulvinies:

- L présence de pentes nulles on contre-pentes, qui sont visibles sur plusieurs sectevrs du réseaw. (Voir seléma
zone n°L 03 04,

- Lt, maxzquc de suppum dcs mndums wlv&m lay norme NFetDTU 60.2

intériens d CRIHRITHE ot poste e ppaeens dans ki oemb = LU ol
¥ NS ne, st S e A i rarle bl

L seetenrs qui concernent les préjudices de 'appartement de Mme CZARHC sont: e collecteur (Yoir schému
Z0ne 1”1 qud estissu des saniraires dustudio de la SARL PETITES LOCATIONS et le collecteur (Voir
sehéma zone n°4) qui récupre les eanx des sapinaires du studio de ki SARL PETITES LOCATIONS ainsi
gue du studio de M, BARON-BARELLIL Ces deux parties de collecrenrs sonten pense nulle voire en contre-
pente importante. ce qui a pour effet que lorsque fun des colleetéurs se bouche, Veaw sale refoule dans la salle
deun defa Sre PETTUES LOCATIONS et inonde Fappartement de Mme CZARIK

- Une imporranse contre-pente 2 ét6 constatée sur la partie du-collecteur (Yoir schéma zone 1°3) qui est issu des
sagiraires du studio M, BARON-BARELLL mais celie-ci ne peut étve Ia cause du sinistre dans appartement
de Mme CZARIK.

-1ia @t;cigg;se au cours de lex mgse un dsspcxsmf de désagregation er dévacnation des matiéres feales type
1.OCAT TONS, sans Pavis de I'Expert et i la connaissance de

et sans avolr recu Lavis du service départemental de Pangoried

eIt Sang ‘m m: isation de ta mpt OPLiC

434
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Al 8.0 NICE-MIAMI, Fléonore Victoria ( ZARIK
¢/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau 4 Nice, Compagnie
d'assurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en la personne de Mzltre Denis
GASNIER ¢ qualité de mandataire jndictaive de la spoidé PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DYAZUR-
Yervice Axsurances PACIFICA assureur de Mme Eleas COQURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARFELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureny de Mme CZARIK.

8.7 Indiquer les travaue er moyens nécessaires pour reméedier aun désovdres en faisant produite par-les parties
des desis gue Vexpertappréeiera of annexera a son rappoct ot 4 défant de production par les parties de ces devis
dansun délas quil fivera, s'adjoindre i nécessaire an sapiteur, afin de proceder an chifftage des ravaux,

= La premiére solution se rouve éve a plus radicale. Flleconsiste & la dépose de tons les sanitaires, de tous les
réseauy diean et poiats dea dans.les studios du g2 étage, pour revenir auy « chambres » comme previ a
lorigine de Ja construetion du batiment, avec un point dean et un tojlette 4 Mémge, suivant le réglemencdeta
copropritte en page 15, piece n® 16, les photos du point deay, pitee n®ry et an dive n® rde Me
DONNANTUONIL

- Easeconde sclution consiste & faire poser un complexe stanche sous tous les réseanx Jd'enu sanieaire, sous tous
les appareils sanitaives et sur la toralité des surfaces horizontales des studios du gt étage.

I est bica évident gue la pause d'un complexe déranchéité est néeessaire uniquement dans les locats qui

possédent un ou des potnts d'eau, Tl estinutile de le faire poser dans les antres studettes ou dans les partics

commuines qui ne possédent pas de poinr d'ean. Le principal intérer de faire procéder 4 Ja pose dun tel

revéternent scrait qua la moindre fiite deau accidentedle, par négligence ou par malveillance, ne paisse plus se

produdre de sinistre dans les appartements inférieurs,

Des devis oot évé communicués & Mlixpert par Maitre CARLES:

-~ Dievis n* de conoszag de lasociced SASU Maconneric LAMBER T pour les travaus déanchéice

- Devis n® aryey de lasociée 8.1, PLOMBERIE pour les travaux de plonsberie dans la studeste de M,
VIGUIER COURTOIS

D devis ont et communiqués 2 Mixpert par Maitre: IMPERA TORE:

- Devis n® romgog de la sociére 8T, PLOMBERIE pour les travawx de plomberie dans les combles,

- Devis n® oo de fasodiéeé ST PLOMBERIE pour les travaux de plomberie dans la studetre.

- Desis n® deonvoczyp de kasceiéed SASU Magonneric LAMBERT pour les thavavx d'étanchéiné dans la
studetee de St¢ PETTTES LOCATIONS

Des desis ont é6é communtiqués & Plxpert par Maioe SINKO:

- Devisn® 201039 de Ja sociéeé AZUR BATT PROGE pour les ravaux de plomberie.

- Devisn® 201940 de la sociéed AZUR BATI PROUo6 pour les travaux de plomberie dansda studetre de M.
BARON-BARELLL

Des devis ont été communiques 4 UExpert pay Maitre DONNANTUONTL
- Devisn®” DVaorgrows de ia soeieté Les 3 Eléments pour fa dépose de plomberie duns les combles.

8.4 - Donner son avis sur la durde des travaus et leur oot

[ Expert estime que fa durée des travaus pour chague studette serait, pour les travaux de plomberie de 1o jours
ouvrabies environs, Fn ce qui concerne fes rravaux de pose de Fétanchéité et des rravany de magonnerie, elle
serait Cune durde de 15 jours onvrables environs. Pour ta dépnse des conduies dans les combles qui desservent
fa studette de la sociéé La Petites Locations , TExpert estime qu'une journée serait necessadre pour réaliser ces
TTAVAUN.

rite de ML VIGUTER et Mme

Lies voirts des travaus suivant Jes devis remis par Maitre CARLES pour a studs
COURTOIS semhle correspondre & ce qui aéed demandé par FExpert:
Devis n” de voooozzy de lasociéed SASU Maconnerie LAMBER Y dun montant 2 17 20 © depourles

rravaux dérancheéid

- Dlevis® rzryoy delasociétd 8.1 PLOMBERIE dun montant de - 003+ - pour les travauy de plomberie,
Cerrains postes de ce devis semblent inutiles 2 PExpert. & savaie: le poste T, la fowrmiture du chauffe-ean
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AT 8.C 1 NICE-MIAMI, Fléonore Vietoria CZARIK
of Synd, des vopropriélaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau a Nice, (Compiagiie
dlassurances AXA SAL SARL PETITES LOUATIONS, 8.00P, HTSG! prise en la perspane de Maitie Denls
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de fa société PETITES FLEURS, Blena COURTOIS,
Ftablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elepa COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLIL Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK,

- Thermador etle poste TV 1 pack we conpler, 1 mitigeur de donche, 1 mitigeur de lavabo, 1 barre de douche+
douchette et le meuble vasque. [Expertévalué fe montant de cedevisd | &

13es devis ont éré copuiunigués & "Eypert par Maitre IMPERATORYF; pour la studetie de Sté PELTIES

- Devis n® toigog de laseciésd S,V PLOMBERIE dun montant de < 2o o0 pour les gavaux.de plomberie
dans jes combles, Cles travaus wont lieu détrg que dans le cas ou les autorisations demandées obligeraient 4

effectuer e raceordement sur fa colonue communc des eaux des tollestes,

- Devis 0™ 11910 de la sociéeé 8T, PLOMBERIE dun raontant de - 71500 pour les travaus de piomberie
dans la studette, Certains postes de ce devis semblent inutiles 4 'Eapert, 4 savoir: te poste {1, 1a fourniture du
chauffe-cav Thenmador et le poste IV, 1 pack we compler, 1 mitigeur de douche, 1 mitigeur de lavabo. 1 barte de
douche + doucherte et le menble vasque. LBExpert évalug le montant de ce devisan & -

- Devis n® de coonoazo de ta sociéé SASU Magonnerie LAMBERT dun montantde ' 5o oo, pourles.
travauy detanchéice dans la studette de St PETITES LOCATIONS.

semblent eovrespondre 4 oo qui avait €66 demandé par TExpert:
- Devis n° 201079 de la sociéed AZUR BATUPRO06 dun montancde v T pour les travaux de
plombenie. Ce devis correspond & la demande de Expert.

1.es coits des travaux sujvang fes devis remiz par-Maitre SINKO pow la studette de M, BARON-BARELLI

- Devis n® 201g-40 de fa socicré AZUR BATI PRO66 dun montantde — e © tte pour les avaux de:
plomberie, Stanchéiné ot magonnerie, Ce devis correspond  fa demande de Vlxpert 4 Texception des postes
« Canisine, Sanitaives er Falences « qui font doublons avee e devis n® 201930,
L'Expert réévalue le montant du devisd S 500 00w 1

Des devis opt ér¢ communiguds 4 TRxpert par Madne DONNANTUONT; pour les combles communs,
- Dievis n® DVzorgiogr de lasocicte [es 3 [lements dun montant de - 1 000 tie pour Ja dépose des conduites
dans Jes combies, Ce devis correspond 4 fa demande de TExpeart.

1 faut prevoir en suppiément 2 4000 du monrant des travaay. pour les frais dun Maltre diocovre dans
le cadre dusivi des travaus,

8.9.- Recveillir et annexer au rapport les éléments relatifs auy préjudices aliéeuds, et donner son avis.

Pigces remises A TExpert par Maitre SAPIRA pour ces clients 1 5.CL NICE MEAMI et Mme C ZARIK:

Facture de lasockéte INSOBAT 0® 20190328 du 27/02/1g dun monoani de e fpjrdiren” g de Me
SAPIRAL

- Devis de travaux de remise en Tétat du pladond endu et des mars pour e montantde 0 Apjadiren®y
de Me SAPIRAL

- Pacture dintervention de Ia soviété de plomberie et depannage des 12/u/18.41/0948 et 10/o4/18 pourun
montantde - ;00 o {pg 2dire n®4 de Me SAPIRAS

- Préjudice financier résultant dune perte dactivité conséentive auy sinistres 3 gérer pour e montant de s
c{pi g dire n® g.de Me SAPIRA).
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AflY §.0.0 NICE-MIAMI, Eldonore Victoria (ZARIK
</ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS uix 16 bis avenue Georges Clémencean & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, 3. ARL, PETITES LOCATIONS, S.C.P.BTSG prise en lu personne de Maftie Denis
GASNIER en gualité de mandataive judiciaire de ln sociéié PETITES FLEURS, Eleoa COURTOIS,
Fablissenient LA CAISSE REGIONALFE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DYAZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Muve Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARFLLL Compaghie dassurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

Heures de ménages induites par fes sinfstres: goh x i5€= 2 {pjsdiren® 4 de Me SAPIRAL

Préjudice moral suites aux sinistres & eépétition {(deaux usées}, troubles du sommell, et autres troubles, voir
certificat médical du Yor/16 pourunmontantde © oo (pi 6diren” 4 de-Me SAPIRA).

Facture dhuissier, PV de constat pour le montantde o« {pj 7diren® 4 de Me SAPIRAL

- Intervention de Platexpert (expert des requérants) Facture do 1g/r2/r7 d'un montant de <20 ¢ et facture du
14/1/8 dun montant de oro = {pj Berpj o didiren” g de Me SAPIRAL

L Espert estime los préjudices de la S.C.1L NICE MIAMI or Mme G ZARTK dun monmant de 1

Mialme VALLL a informé ['Expert par son dive 0% du 24 nii 2019 que la compagnie GAN a versé 4
Madame CZARKI lusomnie de 1 8gr.72€ ke 2o novembre 2018 gui se trouve subrogee dans les droits de celle-ci

8.1 - Fournis tous ¢léments techniyues et de fajt afin Jde permetre de déterminey les responsabilités encourues,

Apres avoir fait toures les investigations techniquement possibles actuellement, FExpert en vient d Ja conclusion
suivante !

Ls désordres que subit Pappartement de Mme CZARIK, proviennent des suites des engorgements suceessits.
du collecteur d'caux uscées dans les combles, qui ont orée (en antre) un debordement du receveur de la douche de
la salle d'ean det'apparrement Je Ja SARL PEETTTES LOCATIONS.

- En premier lew, MExpert a constaté que le diamérre du coliecteur {horizontal dzms les combles} est

i - g et dex nvatie C“crre Londmtc. ne wmpur{c que
quelcques wolliers de support, mais on mmbm insufhisant pour maintenir lcs pentes du colleeteur.

G diamétre n'est pas ad;tptc pour ce typedinstaitation, & savoir qu'en plus du toiletie, dans fa salle d'ean se
trouve un lavabo evdans la pitce principale un éver. Cette installation n'est pas conforme any régles de Yarret:
aux normes NF et DDTU 6o

Ics divers passages de la caméra vidéo dans les collecteurs (horizontaus dans les combles) ont révéie que les
réseaux compm‘tamnr des pentes nulles voire deﬁ cmvrc«puues xmpar*a.ntcs sur pin&mur& sectenrs:

= 4 J 1L e 1 3 Sl RS IS E RN
Vs s sanitaires di Saidio §-,-»».-,x ETTTES |OCATIONS et
Vet REY s g aires du srugdio de o SARL PEGT
! { i e M 1. 2% e A1 L
T H T }i 3 ELA ] 1

- Une importante contre-pente a 6t constatée sur Ia partie du eollecreur (Voir schéma zone n”3) qui est issu des

santraires du studio M. BARON BARELLI, muis celle-ci ne peut étre la cause des sinistres dans
lappartement de Mme CZARIK. Liuppartement de M. BAROMN-BARISLLI ne comporte pas de broyenr
pour évacuer les cany sales de cos sanitaires, Ces eaux sévacuent par gravitation {pente vers la colonne
commue), Le fait de surélever le receveur de la douche et de mettre en conformité fes réseanx d'eau usée dans
Iappartenient et dans les combles {pentes, supports de conduite, raccordements et autorisations diverses
conformes aux régles de Fart et TU), nimpliquerair pas fobligation de poser une étancheité sur les partics
verticales de Fappartement,
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AT S0 NICE-MIAMI El¢onore Victoria CZARIK
of Synd, des coproprigtaives VILLA DES FLEURS sis 16 bis avanve Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
tassurances AXA SA. SARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P. BTSG? prise 2n la personne de Maitre Denis
GASNIER en gualité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS.
Fiablisserment LA CAISSF REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DAZUR-
Service Assurances PACTFICA assurenr de Mme Elena COURTQIS et M. Nivolas VIGUIER. Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLI, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assuréur de Mine CZARIK,

AL BARON-BARELLY 2 acheté fa studette on ['état. 1T 111 neen 5 It

& passuge de la caméra vidéo duns les colonnes (vertivales) o'a pas indiqué de défaut apparent qui poursai
provoauer les désordres iimvodqués par Mme CZARIK.

[ yperr a eonsmrd que fes vidanges de la salie d'can erde la culsine do studio de M. VIGUIER of Mime
COURTOLS se déversent dans la colonme commune dans les combles cote fagade sud et contre leur coisine
par Nintermédiaive d'un broveur. Ces travauy rnt 668 réalisés par leurs soins, Ie 12 novernbre 2018 sans avoir eu
recouts a ut professionnel.

Les réseanx d'eany usées visibles dans les vombles du 5 éage. apparaissent 4 FEapert plus réeents que
lensemnble du bitment, Ra effet cus réseatx sont en nibe PVC {polychiorure de vinyle). Ce type de matériag
n'est utilisé dans e bitiment quiaprés iy (approxinarivenent), Or le bitiment parait bien plus acien.

Tls a &1 fait 3 plusieurs reprises alhusion a des chiffons soit rouges ou blanes. L'Expert au cours des
investigations o' jamais constate Ia présence de queleengues chiffons duns aucun yésean,

ultericurenent la solution du btge,

8.11- Plus géneraloment faire toutes copstarations et fornnuler touzes ohservarions utiles. ¢n vue de permettre

L'Expert estime gue Jes désordres subls dans les appartements de Ta S.C.L NICE MIAMI er de Mme

CsZARIK, proviennent dun défaut de conception, du non respect des regles de Tarr et du TTU des réseaux

dévacnation des ey usées des studettes du g érage,

(s travaws ont é0é réalise bien aprés b constructions du batimen® et sans aveune autosisation suivant les pigees

gue 'Expert a obtenu au cours de sa mission.

Les solutions dennées par FExpert pour remédier aux désordres actuels et 4 venir seraient de:

- Soit déposer tous s réscany deaux et fes sanitaives dans les studertes du 52 drage,

Crette solution résoudrait tous los problémes deaux saniraires et dieaux usées,

- Soirde faire poser des éranchéieés sur les sols er dobtenir les autorisations des services compétents pour les
studettes qui posaddent des sanitaires on des points deau.

Ceute soludon permettraic de conseiver les sanitaires dans les studettes, mais avec un coat Bnancier plus

bmportant pour les propriéraires,

- REPONSE AUX OBSERVATIONS :

grr Par Majoe Nicolas DONNANTUGNI par courrigl le rer f

-Direa®r:

12010

Me DONNANTUONI précise que stite aux premidres constatations opérées sur les leux, i confirme que les
réseaux incriminds tie concerpent pas la copropriéee

L Experra vépondu au dire 0 du 8 junvier 2o1g s e - 5
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AlT S.0.1. NICE-MIAMI, Eléonore Vicloria CZARTK
¢/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Ciémencean a Nice, Compagnic
dassurances AXA SA. S A RL. PETITES LOCATIONS, S.0.P. B{SG! prise en la personne de Maltte Drenis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de la soviété PETITES FLELRS, Elena COURTQIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IYAZUR-
Sorvice Assuraices PACITICA assurenr de Mme Blena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIFR, Vincent BARON-BARELLI, Compagnie d'assorances GAN ASSURANCES
Assurear de Mme CZARIK.

Nalgoe,

[in efier, i serblerait gue les conduites incrfmindes dans cette affaire sont bien privatives: Je me powrai donner
v avis défnitif il apets avoir fait des investigations plus approfondies sur ces réseauy, ce qui est prévu dans e
prochain aceddit rechnique.

Bien évidemment. je tiendrai vompte de votre dire et 'annexerai 4 mon rapport définitif.

=2 Par Maltre Nicolas DONNANT THONT par eonyied le oz fvrier 2015
~Diren®2:

Me DONNANTUONT répond au courrier de [ Expert du o6 février 2019 concernant Touverture des combles

pond f :
pour e dégorgement de fa conduite d'eau usée. "Les combles sont accesstbles dupuis hier i3hors. Nous hivifons
g e droit, A justifier contradicroirement et kx patre exacre de toute inwerventon.

Lspertagponduandie n®ale s faieraotg s b copio e )
Muaitre,

Je vous remércie panr votre réponse rapide.

11 est bien évident que les persoanes qui doivent intervenir duns les combles doivent justifier de leurs
nterventions,

Je pense qu'il est dans ['intéret de toutes [es parties de faire refermer ce grenier apies I'intervention.

Bien évidemment, je fiendrai compte de vorre dive et Pannexerai A mon rapport définitf

g-1-3 Par Muigre Nicolas DDONNANTUQNI par courtiel le € mars 2619-:
-Diven® 3:

Mansicur Expert,

La présente falt suice, auy intérés du syndicat des copropriétaires VILLA DES FLEURS administré parla
SAS Cabinet TABONL 2 la diffusion de votre compte rendu daceéditn® 1.

Clomme vous l'aurez constaté par vous-méme, i} n'est pas possible de laisser un accés permanent auy combles, 40
regard de lear potentielle dangerosite,

Te vous informe done que ces combles vont & nonvesu étve fermées, & charge en cas de difficulté, de me prévenir
porr que le syndic puisse permettre n aceds,

T apparticndra aux copropriétaires, sils souhaitent que Fun dlentre cux soit désigné » responsable » des ciés de
ces combles une fois lexpertise ferminée; de faire porter cette demande 4 fordre du jour de telle asseinbice
générale il conviendra, étant iei précisé quien cette hypothese, Ta personne qui aceepteri cetre mission
acceptera également celle dassumer Tentiére responsabilite si un accident de guelque nagure que ¢ soit venaltd
naitre au sein de ces tombles.

L Experta iépondu au dire n°2 ie 18 mars 2010:

Maiire,

En ¢ffet, il me semble évident de ne pas laisser la porte des combles ouverte ¢n peamanence.

{1 serait intéressant comme vous I'énoncsz dans.votre dife, gu'un des copropriétaires soit en possession d'une clé
pour les interventions urgentes.

Je ne penx pas intervenic dans ce débat, il ne fait pas l'objst de mes chefs de mission dans lordornance,
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AR 8.0.1 NICE-MIAMI, Eléonore Vietoria CZARIK
¢/ Synd. des copropniétaires VILL A DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nige, Commpagnie
dassurances AXA 8A, 8.A.RL. PETITES LOCATIONS, S,C.P. BTSG? prise on fa personne de Maltre Denis
GASMIER en qualité de mandataire judiciuire de la sociéte PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DF CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE [FAZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mie Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUTER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLI, Compugnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

Gt Lar Maitre Nicolas DONNANTUONI par cowrriel le 22 mars 2019 ;
-Diten® 4

Monsicwr 'sport,

Je ne pense pas qu'il nppartienne auy parties de dire 3 Pexperc guelles sont les investigations & mener.

Eon Tespiee, je ne crods pas quil ressorte de I mission qui vous 2 &€ confié dinvestiguer sur lensemble des
reseau de limmeuble mais tniquement, me semble-til, sur cenx qui pourraient éte en rapport avee les
désordres invoguds.

Pour le surplus les demandeurs persistent & incriminer Je syndie pour des interventions quil navait peurCre pas
4 effectuer au regard de la nature juridigue des eanalisations,

Cle faisant 86 ri'entre pas dans votre mission de qualifier les canalisutions.

Hvous appartient de fes déerire pour Gue e tribunal saisi puisse se faire une opinion. dés lors que les demandeurs
persistenta considérer que toutes les canalisations qui.ont été erédes par les oecupants dn féme etage devraient,
or e sait par quel miracle juridique; étre des canalisations eormunes,

D la méme manitre et cest le seul point sur lequed je partage Favis du demandeur, vous n'étes pas {4 pour
dédouaner fe syndic des responsabilitds gu'on lut impute, ni au demandeur de tenter dinstatrer un provis en
sorcellerie |

En ce qui conceme le dérenteur des elés des.combles, it appartient aus coproprictaires de régler divectement
cette question avee letr syndic, ce dautant gu'on ne peut soutenir dune part, la néeessité de pouvoir accéder aux
combles et dans le méme temps, sous-entendre 2 une nécessuire séeurisation.

Enfin. i un peude mal & comprendre le dire de la SARL PETTTE LOCATION qud & deny reprises dans son
mail du 18 mars 201 fait référence 3 un chiffon orange retrouvé dans fa canalisation e ce gl 4 46
volontairement mis dedaus,

i serait peut-tre bon que Madame COT.OMB pusse sexpliquer plus clairement sur cette accusation
paiscuelle sous-eatendrait que quelquun provoque seiemment des incidents.

Telies sont done les observations que je sohairais porter contradictoirement & votre conmaissance,

Vous voudrez bien consiatérer fa présente comme ayant valeur de dire 2 annexer d votre rAppott 4prés ¥ avoir
apporic toute téponse que vous fngercz utle.

Mairre,

En réponse 4 votre diren®y, il est bien évident que les parties w'ont pas 4 me dire quelles seraient fes
investigations A mener. Jeresteral dans Mmpartialite Ja plus juste pour déterminer Forigine de ces désordies, sans
incriminer une partie plus que fnutre. T ce qui concerne la déeention des clés des combles, je ne peux pas me
prononcer sur qui doit les détenir cela concerne les copropridtaives, Jai demandé fouvertare des eombles dans

¢ cadre de mes investigations et pour le dégorgement du collectenr qui provogue encore des désordres dans
Yappartement de Mme CZARIK.

SRR CONT purconriel e S aviil 2010:

Monsieur 'xpeart,

La présente fait suite, aux intérées du syndicar des coproprigtaires VILLA DES FLEURS adniniste parla
SAS Cabiner TABONT, 4 la diffusion du dire établit par fa SCT NICE MIAMI et Madame Lléonore
CZARIK fe 15 avril écould.
Au-delit du débat juridicque qui sera celud de savoir si te réseau découlement des eaux usées i Torigine des
désordres invoqués reléve de Ia responsabilieé du syndicat des copropiiciaires. ce que Je ne crois pas, ou de ceux
qui sans antorisation les ont réalisés, certains des postes de préjudices invagués ne peuvent évidemment étre
atmis en Férar des pitees communiqudes,
Ainst done, on sinterroge sur fopportunité de faire realiser des travaux de remise en état alors que lorigine du
sinistre pavait pas ér¢ clairement dérerminée,

46/84,
ROSTAGNG EXPERTISES  Expen Diésigns



AT 8.0 1 WICE-MIAMI, Eléonors Victorla CZARIK
o/ Synd, des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenve (eorges Clémencean & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA. $.A RL. PETITES LUCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en la personne de Muitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de Ja snciété PETITRS TLEURS, Elena COURTOLS,
Tiabliaserient LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Asswances PACIFICA assareur de Mme Flena COURTOIS et M, Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL, Compagnic d'assurances GAN ASSURANCES.
Assureur de Mme CZARIK.

T est done éis toute réserve quant 2 la prise en eharge de ces tiavaux,

L préjudice fimancier pour perte dactivité et des heures de ménages induites, ne peut &tre dvidemment admis
puisgue les-pidces 4 Fappui ne sont corrobordes par aucun elément prohant.

e la méme maniére on ne voit pas pour quelle raison kes notes dhoncraives de lexpert prive missionne parla
demanderesse devraient étre prises en charge par e responsable: 4 tout ke moins icl par le syndicat des
copropri¢taires, si sa responsabilité venait d Crre retenue,

Telies sont done les nhservations que je souhaitals porer A votre tonnaissance,

Vous voudrez bien considérer Ta présente comme syant valear de dire 3 anneyer & votre rappoit aprés y avoir
aPpOrte toute réponse gie vous jugerez utile.

o

LEsperravéponduan dirgn®s Lo o i <

Maitre,

Fin repomsc A votre dire n°3 qui contlent vos obgervations. Certaines d'entre elles se tronvent dans mes
z 3 . ¥ oy v -

préconclisions et d'autres me paraissent éure d'ordre juridigue, je ne pourral done pas y repondre,

g6 Par Maitre Nicolus DONNANTUONI par congriel le o700t 2010 ¢
~Diren® G

Monsrewr PExperd,
1.a présente aux wmidedls du syndicat des copropreétaires PILL DES KLEDRS admanistré par ln 84S Cablnel
TABONI, firit sutte @ la diffiston die comple-rendu du Sénie accédit technique qui S'est tenu sur les lienx le 28 juallet #0128,
In fine de ce dociament, vous sollicites, du Consedd dp la SARL PETITES LOCATIONS, o juste iitre, notamment les
SJactures des travans de la pose dre broyens.
Je soudtiterats gite fn SARL LES PETT TES LOCATIONS, conume Pensemble des copropriflagres qid vnt véalisé, sans
auetorisation dp In Copropritté, lewr résews d'fvasication Drivé, communequent Jes facheres de réalisation des travaux ainst
yue les polices d'assipaiee des entreprises inlerpenantes.
Fn tont dat de cavse, je doute qiee la SARL 1LES PETITES LOCATIONS puisse vous, Journir ane quelconque
awtorisation.
o note égalemen, comme Ua reievé Juste titre Multre VAL A, que de nowveany ravaix sens asiorivalion ont G réadisés
e cours d'sapertise !
Autrement dit, la proctdure judiciaive w'a que pew d'effet puisque chacun continue 4 faze te gue bon dui semble. ..
I faudra bien & wn moment donné que taut cela cesse, prisque la vie en copropriété névessite de vespecier un cortain nambre
de ragles telles quddictées par fe réglement de copropriété el sarabondamment par la toi du 10 juillet 1965,
Je vous remercie d considérer I présenty vomme ayunt valeur de diré & aynezver & volre rapport aprés y avow apporié
toute réponse que vous jugeres stile, '

L. Expert a répondu au dive n°6 le 27 2000 2016

Maitee,

En effet, jai demandé les autorisations Jinstailaton et de raccordement des broyours. dans le studio des Petites
Locations et dans te studio de M. ot Mme Coustois-Viguier.

Fnr ce qui concerne le studjo de M. Baron-Barelli. qui ' pas de systéme de broyeur, je i ai demandé de me
fournir Fautorisation de raceovdement sur la colenne vertivale dans les combiles, ainsi que fes factures des travaux
et attestations dassuranes des entreprises qui one exdenté les travany.
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AR S.C.L NICE-MIAMI, Eldonore Victoria (ZARIK
o/ Synd. des copropritaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Geotrges Clémencean 4 Nice. Compagnia
d'assurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, S.C.P, BTSG: prise en fa personpe de Maitre Denis
GASNIER en yualité de mandataire judiciaire de fa société PETITES FLEURS, Elena COURTQIS,
Elablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACTFICA assurcur de Mme Flena COURTOIS ef . Nicolas VIGUHER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARELLI Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assurewr de Mme CZARIK.

19

- Diren®s:

Monsienr UExpery,
Dans cetty affaire, je rappelle que le syadicat des copropeiétaives n'n jamals 88 solticité par quiconque propus des travaur
réalisés ag nivean des mansardes du deviier Stage.
Au-deld, & propos des derniéres enirées d'equr, il apparaii nécessaire que vous putssivy wier dans voire rapport le
legislation relative & Pinstailation des santbroyeurs dis fors que celle-ci snuf' ervens; doit btye réaliste aprés.vvis de
Lautorité sanitarre,
L seraat done opportirn que bos copropradlaires qui put procédé & Pinstallation de ce dispositif’ de désagrégation ot
d'bvaciation des matidyes frules puisseat justifier des autorisations ainsi obtenuss,
Je vous remercic de considérer lu prisente comatn ayant vicur de dive & annexer i votre rapport apies y avolr apporté
foute réponse que vous jugeres wlile.

@ faisant, je somnie done les copropyittaires concernés de jusiifier es autorisations qui lenr Huient nécessaires pour
procéder d la pose de ces dispositifs powr lequel le réglement sanitaire départemenial des Aipes-Marsiimes rappelle qu'ls
ont un caracitve exceptionnel

[ Experta répondu au dire;

Maitre,

Je vous confirme navoir requr aucune copie dautorisagion des propricuaire des studettes. Fai faitune demande 4
routes les parties concernées. Je n'ai regu A ce four quun retour de Me IMPERATORE, pour la sociées
PEITTES LOCATIONS, indiquant quun contact 2 66 pris avee [autorité compétente (service commmal
hygiene et santé de la ville de Nice) pour la pose d'un broyeur,

De Me CARLES, pour M. et Mme COURTOIS VIGUIER, qui indique 4 I'Expert gu'une demande a été
faire auprés du syndic de la copropriété pour le raccordement 2 a colotine commune,

w8 Par Madoe Nicolas DONNANTUONI par courtd
-Diren® 8

el le 0g septembre 2019

Monsivur {'Fxpert;

Je vous prie de troweer sous ce pii, tn demande effectude le S0 avki 2019 par les épone VIGUIER, afin d'8liv antorisés &
postériori & véaliser les fravaux gffectués le 12 novembre 2018 sans audorisation savoir:

Aunivean du studis feur appavienant au 5éme étage, le ravcordement d'an dispositsf de type broyenr sur la colonne:
conimune dans les conibles.

Ciet Hément vient & noavean confivmer gue tous les bavawe réalisés au wivean des combles par i plicpart des
copropribtaives n'ont jameis fail Lobjel &aucune astorisation de Uassembiée gonirale

Fous voudres bien considérer la présente comme avant valewr de dive & unnexer 4 vobre rapport apris’y avolr appurté towte
ELONSE e VNS JUgerex opporinne.

Likixpert & vépondu au dire 6° § Je 25 seprembre 2019

Maijue,

Je vous remeraie de la communication de la copie de la demande de M. et Mime VIG UITER auprés de la
coproptieté.

Je ne manqueral pas de joindre cetie pidee dans mon prévapport et dass le rapport définitif,
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AR 8.0 NICE-MIAML, Eléonore Victoria CZARIK
¢/ Synd. des copropriciaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, S.C.F. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataive judiciaire de la suciété PETITES FLEURS, Elena © OLRTOIS,
Clablisserment LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTLEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mime UZARIK,

gt Par Maitre Nicolas DONNANTUQNI par cowrriel le 1 ocrobre 2019.:
-Diren”g:

Monsieur VEapers,

La présente fait suite au.s réfionses que vous ives apporthes au dire 8 de Mattre SAPIRA, dirve n°8 de Mallre
IMPERATORE et 4 mion propre dive n°7.

Je e pen qu'ahoseder dans votve sens s'agissand des solutians que vous préconiser pour mettre fin dux désordres.

L pius radicale est conforme  lo.situation actuelle pusque lows les sandlaires, tous les rbseaus d'equ et points deanz
dans les studios di Gome slage onl ¢t créés sans auiorisutivy préulable du syndical des copropriétares.

1.a seconde nécessite en tout #al de cause Pastorisation de Fassemblée glndrale puisqril s'agit an mois pour partie de

yéaliser des fravadz sur des parhies commenes.

o

LExpertaréponduaudiren®g b 3 EE

Malire,

Coneernant votre demande sur Tautorisation de I'assemblée générale pour les travaux d'étanchéité
dans les parties communes; ces paities communes ne sont pas concernées par ma demande.

Je précise bien dans ma demande qu'il $'agit des parties qui possédent des points d’ean.

G110 Par Yaitee Nicolas 1318
- Diren”10:

ANTUQN! par courriel le igoctobre 2019 ¢

Monsivar IELpert,
La présente fail suite aw dire w9 de Maitre SAPIRA anx itérils de 1801 NICE MIAMI et de Madawe Eléanore
CZARIE ve, en ma qualité de consedd du syndicat des copropriétaires VILLA DES FLEURS.
Le conteny de ce dive nie semble pour ke motns eavalier puz}qnf la menace d'engager la resporsabilité civile professionnelle
dut syndic est, e semble-1-41, sans rapport avec la mission gl vaws a &t confide, st ce west de fugon assex pen dlégante de
tenter de forcer fa shain aw syndical des copropriétaires ofin de prendre en charge wne vesponsabilité o des constytiences
Financiéres qui ne lui incombent pas, et & défand, de menacer le synddic de Pattradre persownellement gfin 1d envore de le voir
supporter, par substitution, Uingidence financiére boute uie sérve de travawr qui ont 66 réalisés sany qu'il n'en sout nformé
s phiei ijue Vassemblée générale.
Ay stade de Despertise, je me répéte, fe procddé est cavalier et mérite d'btre relevé ef acté.
Sans ambages, & défaut daccepler i accord amialie « fored », les demandeurs nows annoncent d'oves el déjd qu'ils
Wairont d'auires chorr (sic) que diligenier wne procédure & Uencontre du svadival, du syndic 4 titve pursauned &
accessoivensent des propridtaires des studios qui sant & Uurigine des amnagements ilicites gt difectusdr,
On rappellera donc i cet ¢ffet, puisque le syndical des copropridiatres o'a lui non plus d'adres chotx, que le fait d ‘Sutroduire
sctemment une procédicre que o sail totalemant abusive peut se tradiire par des dommages el (ntéréts ely aw visa de
Partivle 82-1 du code de procédure etvile & une condmmnation & une amends civile,
I appartient donc et dgatement cur demandeurs de réflécivy awt suites qu *ils souhaticrent donner & cotte affaive avec les
conséquences g cela peut emporter porr eut, dans de felles conditions.
Je vous remercie de bl vonloir considérer la présente comme ayant vafeur de dive 8 annexer & votre rapport aprés y-avow
apporté toute réponse que vous jugerex uiile

1 Experta répondu au dive 110000 v s

Muitre,
Je ne peux pas réponde A ces questions, qui e semblent étre d'ordre juridique.
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AT 5.0 L WICE-MIA VL Eldonore Victoris UZARIK
¢/ Synd. des copropridlaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
dingsurances AXA SAL S AR L PETITES LOUATIONS, S.C.P. BT&G? prise en fa personne de Maftre Denis
GASNIER ¢n qualité de mandataire Jjudiciaire de s société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDITAGRICOLE MUTUEL PROVIENCE COTF D'AZUR-
Service Assurances PACTFICA assireur de Mine Flena COURTOIS of M. Nieolas VIGU [ER, Nicolas
VIGUIER. Vinvent BARON-BARFELLYL Compagnie d'assurances GAN AXSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

92t Par Maitre Helena SAPIRA par courriel Jo 18 miars 201y ;
Diren®1:

Mansieur LIxpert,

Je vous éeris en ma qualité davocate de by SCINICE-MIAMI, propriétaire du ot 5° 12 au sein de la
Copropriéeé Villa des Flews, et de Madame Eléonore CZARIK. associée de fadite SCI ot oceupante devet
appartement,

Merei pour votre premier compte readu et pour vos diligences rapides,

I'surais quelques observations & fornwter .

En premier e, l'appartement de ma cliente se trouve au 48me €tage de la vésidenve, et les petites chambres
ainsi que les combles an géme, A partir de la page 15 de votre compte rendn, vous indiquez par erreur que
Fappartement de ma cliente est au séme et les combles an 62me {pages g, 16,17, 19,210,

¥in page 15 dernier paragraphe, vous indiquez quiin seeond studio appartenant & M. Bacon-Barelli sery de
débarras, mais cette studette appartient en réulité 4 machiente Madarae Eléonore Ciarik, qui en a fait
Pacquisition avee Ja studette voisine {deu an toral)  ancune-de ces deux studettes ne disposede Fean cowrante,
une seute de [électricite,

Fn page 181l n'est pas mentionné tous les endroits | 'éeoulements : dans la cuisine notamment, sur le may
d'entrée et travers le plafond tendu, les infiltrations ont provouué des auréoles sur le papier mural qui devra &tre
changé ; ma cliente m'indique que vous avez pris des photes jovs du ter acoédit,

Par ailteurs, e dernier sinistre étant survenu postérienrement au rer aceédit du 29 janvier 2019, vous n'avez pu,
bien évidemment, constater les dommages afférents,

Fu puage 19, votre passage en vouge | i me semble nécessaire de prévoir des investigations plus complétes non
seulemnent sur les reseany d'earix usdes des studios du geme (et non du 68me), mais également sur celies de
limmeuble, afin dappréhender leur éra, et de vous permettee de faire des préconisations et de conclure en
prenant en compre lensenbile des ségeaus,

En page 21, votre plivase nous semble devoir ére reformulée : le mardi 6 février 219, PExpert regoitde Mme
Crarik un courriel et des photographies informant qu'elle subit un nouveau sinistre dans son appartenent ot
que Jes toilerres et Ia douche de la studette de fa surl ¥ petites locations * (et non de Mme Czanik) sont bouchécs,
provoquant un éeoulement d'eauy usées (sanibroyeur) Ie Jong de sen mur de cuisine et sons le plafond tendu.

[l s"agit d'écovlements nauséabonds, ex ces éeoulements posent des problémes de salubrire, 3

b réponse au Dive n®t de Me Donnantuoni d 31 janvier 2019 ¢

Man confiere acte du « hien-fondé de la position adoptée par fe syndicat des copropriéraires », au regard de
Fanalyse quil fait du Reglement de copropriété et de la quatification des canalisations quiit adopre,

Ma cliente soubaite rappeler que lors de 'intervention du plombier envoyé par e cabinet Tabonije 30082017, e
bon d'ibtervention mentionnart déja la néocessicé d'une intervention en urgence pour "passage caméra dans les
canalisations”.

Indépendamment, done, de la nature privative ou commune des canafisations, yualification qui dépend de
Vexamen du Réglementde copropriéte et qui constitie une question Juridique gui sera soumise, 2 defaut
accord amiable, 4 la juriciction saisie, des recommandations avaient déj éé transmises au syndicquina
manifestement pas adopté les mesures néoessaires pouy sauvegarder limmeuble ¢t fes droits des copropriétaives.
[Fme semble que si fa deseription des lieu et de leur configuration reféve de votre expertise, laquestion dela
qualification juridique des canalisations devra étre tranchée par les magistrats, sauf, encore une fois, i une
solution amiable devait étre trouvée sous votre dgide, ce qui est évidemment e souhait de mes clicnts,

Pour concture sur le Dire n*rde mon confrére, il n'entre pas duns votre mission de qualitier les canafisations au
regard du Reéglement de copropriéi, ni de dédouaner le syndie de ses responsabilicés dans Ja gestondeetia
satvegarde de Hmmeuble,

o réponse aux Dires n°2 et 3 de Me Donnantuoni des 7 et 18 fevrier 2019 :

Au regard de la néeessité évidente de pouvoir aceéder avx combles en cas de sinistre ¥ compris de nuit et les WE,
il convient de prévoir queta clé de ce focal sera en possession d'un copropriétaire. Ma cliente ayant été ¢lue
membre du conseil syndical lors de fa derniere AG. elle pourmit détenir cette clé, ou tout autre membre du
conseil syndical, i condition détre en permanence joignable et de la remettre en cas de vacance,

Par ailleurs, si Fétar de ce local est dangereus, etalors que de nombreux intervenants sont amends 4 y acedder
notaniment dans le cadre de fa présence expertise. pourguol re pas prévoir une sécurisation de cette partie
commuone?
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AR S.C.1 RICE-MIAMI, Eldonore Victoria CZARIK
¢/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis uvenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, S.AR.L. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en la pessonne de Maitre Denis
GASNIER en quatité de manduiaire judictaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Fiablissemment LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Agsurances PACTFICA assureur de Mime Elena COURTOIS ¢f M. Nicolas VIGUIER, Micolas
VIGUHER, Vincent BARON-BARELLIL, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

En réponse au conrrier de ja socicté Petites Locations daté par errenr da 25 mai 2098, mudis erivoyé le 4 mats
2(.)]9 A

2 premier Hew, je minterroge sur la diffusion de cetre fettre & fensentble des partics par 3 socicté Petites
Lovations. 4

11 convient de préciser quil y a euéeoulements d'eaux usées chez Mauanie Caarik, dans sa cu isine et dansle
plafond endu,

Dhans la stadetie de la Sard Petites Incations, le bac & douche et les WO éuaient bouchés et débordaient Jun
mélange d'ean et de martiéres feales broyées,

1.a studette était occupée par "le frére” de lalocaraive qui 4 ouvert 4 ma diente, ilte n'érait done pas vacante,
Concernant le chiffon orange en papier retronvé dans fa canalisation, il wy aaucune certi tude sur son origine. ni
sur le fuitqull sagirait dun acte de malveillance: I a simplement €ié retrouvé dans fa canalisation.

Le <anibroveur a é8é installé récemment, sans aecord ni du syndic ni de fexpert.

Je pense quil appartient aw syndie dasirer latvention des propriétaires dles studettes sur levrs obligations en
matiére dautorisation.

Concernant les préjudices :

Je vous fransmettral prochainement un dossier concernant les préjudices ot frais exposés.
I Fxperra répondu au dive 0t e 1g muars 2019;

Maitre,

Ln réponsed vos observations:

- Tin effut, Uappartement de votre cliente Mine SZARIK se situe bien au 4¢ étage, et non pas au 5S¢ étage. Je vais
rectifisr dans le prochain compte rendu,

~ En page 13, il est indiqué que le studiv appartienta M. B ARON-BARELLIL Nous referons Ye point sur fes
propristaires de chaque lot des studios. [Lest bien entendu que je rectifieral au prochain compte rendu.

- Bn page 18, en offet, je n'ai pas fait mention de toutes les phofos que j'ai prises au cours de Faceddit, car les
traces ne sont pas visthles sur les photos. I'en prendrai’de nouvelles sur fes points gui ont des traces visibles au
cours du prachain accédit.

- En ce qui concerne les dommages postéricurs A laceédit du 29 janvier 2019, je ne pewrx que m'appuyer sur les
photos et constats éablis 4 cette date.

- Il est bien prévu gue nous fassions un passage de caméra vidéo dars los colonnes communes (verticales), au
cours de Pacecdit technique, qui sera suivi par lu réalisation d'un schéma avee des commentaites pour déterminer
les réseaux, comme déerit on page 21 4 la fin du paragraphe 16,

- Fn page 21, en effet il y u eu nne confusion sur la formulation de cette phrase, elle sera revue sut Je prochain
compte rondu.

Coneernant votre réponse au Dire n° 1 de Mo DUNNANTUONI du 3 janvier 2019;

- Au cours de laccédit technigque durant lequel est prévu fe passage de Ta caméra dans les réseanx d'eay usée,
fious pourrons déterminer avec précision of se frouvent le ou les problémes qui endommage(nt) Nappartement de
votre cliente Mmie CZARIK, sans donner de précision sur les responsabilités d'une des parties en cause.
Concernant votre réponse au Dire n°2 et 3 de Me TONNANTUONL du 7 etdu 18 fevrier 2019

Je ne peux me prononeer sur ca probléme de clés, car il ne fait pas Pobiet de I'un de mes chefs de mission.

Les combles sont déja sécurisés en leur entrée. Les parties et conseils ne peuvent se tenir que sur celte portion
Si vous vouler acosder 4 1a totalité de ces licux, i faut préveir un budget pour procéder aux aménagements
addquats, car je n'ai pas d'enveloppe prévue pour ce faire. Cependant, depuis Penirde des combles, nous pouvons
avoir une vue satisfaisante de 'ensemble.

Concernant votre réponse uu courtier qui mia £té adressé par s Sarl Petites Locations dud mars 2019:

Camme je Vai fait savoir & Mie COLOMB, dans mon courrier du 27 féyrier 2019,

ce courrier n'a pas 6t¢ & ma connaissance diffusé & toutes les partles.

A propos du chiffon orange en papier reteouvé dans la canalisation, je ne peux évidemment pas me prononeer sur
son origine.

Concernant les préjudices:

Tattends voire dossiet avec les pidees concernant les préjudices et les frais.
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AR S Cp NICE-MIAMIL Bldonore Victoria CZARIK
of Synd. des copropriciaires VILLA DES FLEURS sis 16 bix avenue Georges Clémenceau 3 Nice, Compagnie
d'assurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, S.0.P. BTSG? prise en la personne de Mafire Denis
CGASNIER en quaiité de mandataire judiciaire de la sociétd PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Elablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DYAZUR-
Servive Assurances PACIFICA assureus de Mime Elena COURTOIS ot M. Nicolas VIGUIER, Nicolas.
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANUES
Assurenr de Mme CZARIK.

9~z Par Maitre Helena SAPIRA par coprriel e 10 mars 2019
~Diven” 2

bonsicur L’ Expert,

Je vous écris en ma qualité d'avocate de la SCI NICE MIAMI, proprictaire du lot n¥ 2 aw séin de la Copropriété
Villa des Fleurs, et de Madame Eléonore CZARIK, associde.de ludite SCI et occupante de cet appartement.

En réponse au Dire de Me Valéric SINKO, avocate de M, BARON BARELLL du 19 mars 2019 : _
Ma chente mUindique que contrairemsr! aux indications de Me Sinke, fastudetie de son clignt M. Baron Barelli
ust bien du-dessus de 2 piéces de I"appartement occupé par Mme Cuarik (chambre et salfe de bains),

Padresse copie de la présente 3 Pensemnble de mes confiéres, amsi qu’aux parties pon-représentdes par un
avnpeat,

L Expert a répondu au dire n°2 le 19 mars 2010

Maitre,

- nous vérifierons ces dires au cours de prochzin laceddit technique .

23 Par Madtre Helena SAPIRA par courriel Ic 20 mars 2019 ¢
- Direr® 31

Muonsicur L'Expert,

Je vous éeris ew ma gualité d avecate de lg SCF NTCE-MIAMI, propridsaie dis for n° 12 au sein Jde la
Copropriété Villa des Flewrs, of de Madame Eléonore CZARIK, assoride de ladite SCT et cecupante de cel
appartement,

iin réponse an Dire N°4 de Me Donngataoni du 21 mars 2019 :

Mon confiére iadique qu il ne crolt pus qu'il ressorte de voire mission d’investigier sur ensentbie des réseany
de Pimmenble majs uniquement, hii semble-1-i, sur ceux qui pourraiint étre on rapport avec los désordres
imvoguds,

En rdponse, [ 'indiqueral qu’il vous appartient, Monsieur I'Expert, & de rechercher et indiguer la ou les causes
des désordres » (voir les chefk de missions), en appréciant les investigations & réaliser, qui ne penvent & mion
sens porter sur les senles canalisotions korizontales, les canalisations communes devant étve examiner. tant an
regard de leur état, que de leur conception ef de leny conformité aux usages actuels,

Clest daillenrs en ve sens gue vous avez répondu & mon Dire n°1, pur eonrrier du 19 mary 2019,

Le but de | expertise, et il me semble uiile de le rappeler & mon confrére Me Donnantuoni, ast en wffot de
remédier aux désordres subis parmes clients, et non de se prononcer sur la responsabilité du syndic, lequel w'a
pus €té mis en cause persenngllement & ce stade de la procédure, mais représente la copropriéte.,

Jadresse copie de la présente i Uensemble de mes confréres, ainsi qu’aux parties non-représentées par un
avocad,

L Espert a iépondn au dive n®3 -
Maitre,

En réponse & votre dire n°3 qui contient vos ohservations, je vous informe que certaines de mes réponses
se trouvent dang mes pré-conclusions.

o2 Par Muaitve Helena SAPIRA pur courrie] le 15 avril 2019 ;
- Diren®4:

Menstear L'Expert,
Je vors goris en ma qualité davocite de la SCI NICT-MIAMI, propriétaire du lotn® 12 ausein de la
Copropri¢te Villa des Fleurs, et de Madame Eléonore CZARIK, associée de ladite SCI et occupante de cet.
appartement,
3484
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Al S.C.L NICE-MIAMI, Eldonare Vicioria CZARIK
e/ Synd. des copropriéfaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau i Nice, Compagnie
dassurancas AXA SA, SARL. PETITES LOUCATIONS, S.C.P, BTSG? prise en la personne de Mattre Donss
GASNIER en gualité de mandataire pudivisite de la sociéte PETITES ILEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE BE CREDIT AGRICOLE MUTURL PROVENCE COTE D'AZUR
Qervice Assurances PACIFIC A assurevr de Mme Elena COURTOIS et M. Nicoks VIGUIER, Nicolay
VIGUIER, Vincent BARON-BARTLLL, Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureuar de Mime CZARIK,

Tiléments concernant les préjucices subis pas mes clients (2 parfaire) :

- Interventions de lentreprise Insobat (Barrisol), uprds infilorations (PJs: tacture du 2p/or/sorg de 2 1o €3
-Tevis de ravaux de remise en érat du plafond tendu et des murs (P2 - devis du28/ei/20p dez oo €)4

- Facwures Jintervention de sociétés de plomberie et dépannage des /208, wog/z0i8, 10/04/2018 (Pl de2
516:05 €35

- Préjudics firancier résubtant dune perte dactivitd conséeutive aus sinistres a gérer: Ply.r o €,

- Hleatres de ménages induites par les sinistres : 30h Xy = 450 € {Pl;;

- Pacture dhuissier, PV de constat (P}« 330 €.

- Interventions de Platexpert {expert des requérants): Facture di 14/12/2017 de 600 € (PIBYet facrure du
14/1/2018 de 9o € (Plg),

- Préjudice moral spites aux shistores a répérition (deaux usées), troubles du sommet], etautres proubles, voir
cerrificat médical du woyzog PIG 3000 €5

TOTAL: 14210 € e

L Expert a répondo gu dire a4 st

Maltre,
Je vous remercie pour ces éléments, je les intégrerai dans mon prérapport et mon rapport définitif.

o2 Par Maitre Helena SAPIRA par courriel le 15mai 2019
Diren®s

Monsiewr L'Espary,

Je vous éeriy en ma qualité favacate de la SCT NICE-MIAMY, propridtaire du ot n° 12 at sein de s
Copropriété Villa des Fleurs, et de Madume Eléonore C7.ARIK, assonisn de ladite SCY et occupante de cet
appartement.

En page 50 de votre compte-rendu dit ¢ mai 2019, vous deinardez la production de devis,

En page 39, vous faites étul de la suppression de ia ventilation de chute de la eolonne commume, et de la
nécessité de remetire une ventilation pour respecter les nurmes en vigueurn

Jee vous remercie de bien vouloir nous précieer :

~ A queile partie demandeg-vous de faire établiv ces devis

- Le descriptif’ des travaux, afin que lesdits devis corvespondent exuctement A vos préconisations.

1. ¥xpert arépondu au dire n°5 le 27 mai 204y

........ P ML

Maitre,

Iin réponse A vorre observatiom

Voyant les difficuités que rencontrent certaines parties pour établir les devis demandés dans mon
dernier compte rendi, je vous informe que je serai présent sur les lieux du litige le [ PSR
++, pour informer les entreprises présentes sur les devis & établiv.

Les parties devant envoyer une ou des entreprises pour établir des devis sont
La. surl Petites Locations.

Le syndicat des copropriétaires de la Villa des Fleurs.

M. Bavon-Barrell.
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AT R.C.1 NICE-MIAML, Eléonore Victoria C4ARIK )
¢f Synd, des copropriétaives VILLADES FLEURS sis 16 bis avenuc.i:eome«-( iemencesy & Nice, Compagaie
tdassurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, 8.0 BTG prige en la personne de Malive Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS, Flena COURTOIS,
Erablissernent LA CAISSE RFGIONAL I2 DB CREDIT AGRIC JOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assurély de Mme Blena COURTOIS et M, Nicolas VIGULER, Nitolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLI, Compagnie dassurances GAN ASSURANUES
Assureur de Mme CZARIK

v S A

g6 _Par Maite Helena SAPIRA pm courriel 166 juin 201 |

~-Diren® 6 N

N

Moansivur T Eapert,
e vous £oris en ma salité & avocgle de la ST NICE-MIA] ML proprifiairelgu foi w° 12 a sein de in Coproprifté ¥illa
des Blewrs, of de Madanie Elésnore CZARIR, associze de ladite SCI et vxuplnie de cet apj'mm;zmz

J fais suite & volre compte-rendu du ¢ mui 2019 {comple-rendy du 2éme acoedit en date du 16 woril 9019,

Sur iz plan annerd & votve compte-randi, vous, faites figurer une xone janne ¢ fane, Gt « indigue approxinetiventent le
sinisire dans Pappariement de Mme Cravik ».

M cliente demande la modyfisation de cette xone, aftnr d'mhive ka partic en dessows de fo chambre Figanier-Courtoss, car
lors des sinistres cela @ coulé dans les 2 pidees, & svoir sa cidsine amsi que la pariie du salon su dessous de la chambre
Figarer Courtols, }

Mudame Crarik o done annolé voire plan, afin de prolonger lo zone en jawne correspondant i la zone a"écoudemant (PI
10).

AMa cliente i indiyue par aillewrs que les chambres dont eile est propriftaire #'ond pas pour vocation d'¢ire lrangformées on
Gppat tement.

VYous préconisex néanmoins de "bouchonner ius arrivies d'ean® ; punrriez-vous indiquer précisénent les irevane & gffectuer
afin que ma cliente puisse les fatre exdenter,

Madame Cuarik me précise enfin, concernant la stadetie Figuinr-Courlods, que Pinstatlation de yaceordemsnt ser in
colonne comtmune dale di 15 novembre 2008 ; wuparevand, iy Satent raccordis sur ba canalisation de ln sovidld Petites
Loeations,

Le branchement yéakisé dans la studetle Vignirr-Conriols a-i-il 88 effeciné dans les régles de Pavt et esi-il pérenne ?

Ma clienie souhaite en offel yue les aménagements des canaiisations permettont de stopper les sinistres acinels, mais
dgalesent dr s'assurer ii'd long tevie, oo ameénagements seront flables et ne provoqueront pas de nouvelles infiltrations,

o227 Par Maitre Helena SAPIRA par. couniel le 20 juin 2019 :
~Diren®

Monsieur L' Ecpert,

Je vpns doris en ma qualdé d'avocate de le SCINICE-MTAME. propraétaire du lot n° 12 an sein de la Copropriété Villn
des Flewss, et de Muadame Elevnore CHARIK, assoctte de Tdiie SCT of otvighante de cot apparienit,

Je fais suite & votre nots aur parties du 19 futn 2019,

Noits notons quv st I soriétd Petites Lovations vous avait prévenu de Vecsoution deves brovans, vous auriex pu prévotr de
les contrler (o3 de votre dermigre visite.

La provision compléimentaive que vous solliciteres pour Porganisation d'un accéidit afin de conivbler ces nowvequz
aminagenents sera wpancée par ma cliente, mads devra in fine 8re mise & la charge de Li société Petites Locations.

Ma cliente attive mon attendton sur la néeessité o organdser en urgrnce te nowvel accddit, aftide wolr aboutir volre
axpertise el de prendre les mesuves qui s'imposeat pour évéler e nowveans sinisires.

Efle note qu'en priode de forte chalews, les douches soni multiplides, ef dgalenient les risques de sinisires,

Eufin, je vous demanderar également dans le cadre de la rédaction. de voive pré-rapport de bren vouloir proposer une
répartition des frais Lecpertise gn fonction de la situntion constalée lors de Vezpertise

Nous verrnus st un arrangement- amenble est possible sur vette guestion, & difaut de yuoi le tribunal tranchera sur la base
des éléments que vous fowrnires sur fes responsabiliiés.

e vons remercie de bign vouloir considéver la présente comme un Dire & annexer & voire rapport,
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AN S0 NICE-MIAMI, Eldonore Victoria CZARIK
¢/ Synd. des copropridiaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémencesu & Nice, Compagnie
dlassurances AXA SA, S ARL. PETITES LOUATIONS, 5.C.0 BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Fiablissament LA CAINSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA axsureur de Mme Flena CQURTOIS et M. Nicolas VIGUIER. Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureut de Mme CZARIK,

1 Fapert arépondu au dire n°6 et du 0”7 e 6 Join 201

Maitre,
Fnoréponge fvatre observation 18 6.du 6 juin 201y

- B ce qui concerne ka modification de la zone de sinistre dans Tappartement de vorre eliente, au cours des
dernieres visites sur les Beuy. Jul virifi¢ lexactitude de la disposition des pigces sinistrées. En eflet le salon de
Tappartement devotre cliente Mme CZARIK se situe bien au-dessous dune partie de la cuisine et de fa salle
deau de Fappartement de M. ex Mme Viguier-Courtois, Je vais modifier la zone jaune sur mon schéma.

- Concernant ma préconisation de « bouchonner fes ardivees dean » dans les studios de Mme CZARIK je
voulais indiquer que les réseaux d'enu devaient éore neutralisés par ug moyen quelconque, afia d'éviter quiune
personne par erveur, ou malveillante n'ouvre ke robinet dalimentation e cat de Tappartement ¢t ne provoque un
sinistre dans Mappartement infériear.

- Je n'ai pas connaissance de a date de réalisation des travaux de modification du raccordement des sanitaires sur
ia colonne commune dans les combles, Comme je Pat indiqué dans mos compre rendu 13 du 26 juilier 2019, je
suis dans Pattente des pieces (factures, antorisations) qui nous éelaireront sur fa date de realisation de ces mavaus,
- Les travaux qui ont ¢1¢ véalisés dans la cuisine de fappartement de M. et Mime Viguier-Courtols. paraissent
conforme aux normes ot aux regles de fart,

<1 fant savoir que duns un bitiment neuf ou ancien, le risque zéro nesiste pas, 1y a des procédds pour éyiter les
problemes de dégar des vaux. Lia solution que je peux vous indiguer serait de faire poser un complexe
Péeanchéité sur lesol, avee des remontées sur les murs, afin de Hmiter les fuites d'ean accidentelles ou par
négligence, sur fe 5ol des studios du g¢ érage, ce qui empécherait de nouvewy siniseres dans les appartements
sousacents, Je vous rappelie que M'ixpert n'a pas maine dcevvre,

o

oo répunse 2 vore ohservation 1° 7 du 2o juis

- Ton effet. Ia sociére Petites Tocations ne ma pas peévenu qui! avair fait des travaux dans le studio. {f estvrai que
nous aurions pu-prévoir un aceédit technigue. pour controle la conformité ex faire une visite avec les entreprises.

- En tant quExpert, je ne peay pas donae b répartition des frais dexpertise, cette réponse et dun ordre juridigue,
[an des ohefs de ma mission cst la sufvante Fouriy tous gléments technigues et de faic afin de perrnertre de
déterminer les responsabilieés enconriies. Ce que je fajre dans mon pré-rupport et rapport définitif:

Fnréponse 4 vatre gourrier du 133008 201G

- T faue savoir qu'un dispesitif de désagrégation exd'évacuution de mutiére fécale type brayenr, est engendsé par
unc mécanique qui fonetionne électriguement.

Cette méeanique est sajerte 4 des dysforetionnements diordre mécanigue ou dlectrigue.

Clest par anticipation de ces problémes, que ce type dappareil nlest ntilisé quesceptionnellement dans les
appartements, suivant IExtrait du Reglement sanitaive départemental des Alpes Marithmes qui réglemente son
instaflation.

1 est roujons possible quinn incident méeanique ou €lectrique ou une aégligence se produise, ce qui
provoqueraic un degat des eaux.

11 wexiste pas de solution idéale pour ce type de probléme, surout en ce qui concerne la négligence ou le mauvais
usage de ce type dappareil.

Une solution parait étre adaptée pour ce type de probleme. Elle consiste a faire puser un complexe détanchéité
sur le sol, avee des rermontées sur le bas des cloisons et des murs des stuckios du 5¢ érage, en vue dempécher
déventuelles fuites dean de se répandre sur les plafonds des appartements infériews,

Je vous rappelie yue MExpert nest pas maitre osuvre. Je vous conseille de vous rapprocher dun maitre docuvie
pour la réalisation de ces travaus.

- Je confirme que fnstallation que Fon a ohservée au cours de Taceddit du 23 juiler 2019 est bien conforme aux
DTU et aux ségles dart, excepté le raccordement électrique, gui hut nest pas confornie aux DTU evaux végles
dart dans e studio des Petires Locations,

- Le probiéme ne provient que dun mauvais usage de cette instalhation.
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AN S.CLUNICE-MIAMI, Eléonore Victoria CZARIK
¢/ Synd. des coproprifiaives VILLA DES FLEURSY sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Conpagnic
dagsurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTS2 prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en yualité de mandataire judiciaire de fa sociéié PETITES FLEURS, Flena COURTOIS,
Etablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DAZUR-
Service Assuranves PACTFICA assureur de M Elens COURTOIS et M. Nicolus VIGUI ER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARELLI, Compagnie dassurances GAN ASSUIRANCES
Assurzawr de Mme CZARIK.

Me IMPERATORE: Tattestation d'assurance, 1a ou les déclarations de sinistre 4 la compagnic dassurances,
déventuels constats amiables, la o Jes factures des trivaux de a pose du broyeur, Favis de Fauterité sanitaire
pour fipstallation d'un broyeur et la ou les antorsations des travauxsur Ju colonne commune dans Ies combiles,
concernant le stedio LES PETTTES LOCATIONS.
- Me CGARLES: Ja ou fes Bactures des travauy de modificatinons des brarichenieits dos vidanges, Favis de Pautoriné
sanitaive pour linstallation d'un broyeur ot la ou Jes antorisations des travaux sur 14 colome vommune dans les
combles du studio de M. et Mme COURTOISVIGUIER.

S “ £

151l

i

92-8 Par Mairre Helena SAPIRA pay courriel fe 0z sepremsbre 2010 ¢
-Diren® K

Monsicur L'Expert,

e vous foris en ma quaidé d'avocate de la SCT NICE-MIAMT, propridiaire du lot 1° 12 au sein de ba Capropriété Villa
des Fleurs, et de Madame Eléonvre CZARIK, associée de ladite SCI et vecupante de cot apparfoment.

A Ia suite des-derniers désordres suvoonas an mois &'aolit 2019, nous notons wtre réponse du 27 aofi 2079,

Finsiste, Mowsieur Uliapert, sur los clveonstances du litige, ot de Fexpertise en cours,

Mes chicnts supportent intégralement 105 Jruis d'une expectise judiciaire afin d'arrviver & troier, sous votre Egide, des
solubtons pérennes e fiables qui enpécheront de noiwveaws désordres (fuites o infiirations d'eans; sales, dans leur cuisin,
chambres, salon...}.

La misswon d'expertise fixde judiciaivement comprend notamment les chefs de missions sutvants ;

~ w Fograly tous Egments teclniques et de fait permettant de dive s'ily proviennent d'une erver de conception, d'un vice des
awatéricier, d'une malfagon dans la mise en vewvre, d'une négligence dans lentretien ou Vexploitation des oumrages, duse
nor conformité enx documents caniractuels ou aux végles de art, ou de loutes autres causes,

- indiquer les travanr et moyens nécessaires pour vembdier aux désordres en faisant produire par les parties des devis gue
epert appréciera of annexera & son rappoil e, d difiant de production par les parties de ves devis dans wy délal qu'il
Jhrein s'adpoindre, st nboessaive un sapitenr afin de procéder qu chiffrage des bravuz »

e vomprends, 4 la lecture de volre courrier du 27 aviit 2019, que les disposttifs de type brayenr sont sigets d des
dysfonctionnements d'ordre micanigue ot Hectrique, o gu'ils ne doivent étve utilisés quevceptrornellement dans les
uppartements, sefoir fes prévonisations de fidglemen: Sanitaire Dipartementale, et avec vigilane.

Hvous appartient d'en tier tontes les conséquences, & autant que ces aménagranents ond 68 réakisés en cours durpertise,
sans votre accord et sans les antorisations requises, nd du svndic, ni de Paulorité sanitaire,

Liolgectif dr Dexpertive swi cours est mupprions-le de remédicr durablement auz désordres.

Or; les studvites concerndes fomt Pobjet de locations, et 'un grand « turn over » d'occupants, ce qut w'est pas.de nature ¢
rassierer sur la-bonne utilisation de co type de dispasitif. 3

Tous précontsex a minima la pose de complexes d'danchéité sur be sol avee remontées siur les clofsons et murs des studios du
sem Hage.

St gffectivement, UErpert west pas maltre oewore, il w'en demenrc pas moins yue s'agissant.de iravaws permetiant de
remédier aux dfsordres, i rouvient & mon sens de les chiffren

Je vous remercie de bien vouloir demander an partiss un chiffiage pour ces aménagements, ant précisé que mes cliznts
suuhaifent powvolr farre venis ung entreprise & eot ¢ffet of produire des dewis, mais les studeites doivent Stve accessibles lors
de la visite.
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Al 8.1 NICE-MTAMI, Eléonoye Victwia (ZARIK

«f Symd. dus capropriftaives VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceaun & Nice, Compugnic
d'assirances AXA SA, S.ARL, PETITES LOCATIONS, 8.£.P, BTSG? prise en la personne de Maltro Denis

GASNIER en gualité de mandataire judiciaire de la socidté PETITES FLEURS, Elena COURTOISR,
Flablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-

Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS ef M. Nicolas VIGUIER, Nicolas

VIGUIER, Vincent BARON-BARELLY, Compagnic d'assmanges GAN ASSURANCES
Assureur de Mime CZARIK.

L. Expert a réponds au dire 0”8 le 26 seprembre 2019:

Mairre,

Ln effer e broyeur de lasociéré PETTTES LOCATIONS a éeé instalié en conrs dexpertise et sans wen avoir
au préalable informé.

Suite a ma demande concernant les autarisations des installations <les broyeurs dans le studio de fa St¢

PEITUES LOCATIGNS et du studio de Mme COURTOIS ex ML VIGUIER, je n'ai regu o jour quela

sopie de la demande de Mune COURTOIS e M. VIGUIER aupids du syndicardes copropritaires de la

VILLA BES FLEURS par Me DONNANTUONT etun dire n°y de Me IMPERATORE pour la société

PEITIRES LOCATIONS et pour Me GASNIER, indiquant qu'un conract a 61¢ pris avec lautorité saniraire

compétente resté sans retour & oe jour,

Concernant, lea désordres répétinifs dans l'appartement de votre cliente Mme CZARIK, nayantpas obtenu les

documents dantorisation d'installation de la copropriétd er de Fautorité sanitaire solliciée,

je ne vois-que deux solutinns pérenncs concernant le probléme des futes deaux récurrentes des sanitaires dans
les studios du ghne &rage.

- T.a premiére solution se trouve étre la plus radicale. Bile consiste & ladépose de fous les sanitaires, de tous les
réscavx dicau or points deau dans les studios du g étage, pour revenir aux - chambres » comme prévi 2
Torigine de la construction du bitiment, avee un point deau et un toiletre & M'évage, sulvant e réglement de Ja
copropriété en page 15, pitee n° 16, les photos du point d'eau, piece n°ry et au dire n® rde Me
DONNANTUONL

- 1aseconde solution consiste & falre poser un complexe éeanche sous tous les réseaux deau sanitaire, Soustous
les appareils sanitaires et sur fa wrealitd-des surfaces hotizontales des studios du gere étage,

I Hxpert demande 3 lasociées PETTIES LOCATTIONS, & Mme COURTOIS e ML VIGUIER, 4 M.

BARON-BARELLL de lui compnuriquer des-devis pour les detix solutions:

- Des devis pour la dépose de tous les réseaux deau et de Ta dépose des sanitaires dans lcurs studios.

- Des devis pour ja pose d'un complexe détanchéité surla toralit des stadios et la repose des réscaux et des

appareils sanitaives au-clessus de certe éanchéitd et dans les régles de Tart,

4 { i 3

g rit 3 6 i i \ i {5 ¢ b

B

g Par Maitre Telena SAPIRA par coutriel I¢ 1z gotobig 2019:
- Diren® ¢

Monsteur L'Expert,

Je vons éoris en ma qualité d’avccate de lo SCT NICE-MIANIL propriétaive du lot n® 12 au sein de la Copropriété Villa

des Flewrs, el dv Madame Eféonore CLARIR, associée de ladite SUL et oconpanie de cef appariement.

Réponse au Dire n°% du cabinet Lexavoué, Me Imperatore (Sarl Petites locations) :

Je nig permels de rappeler qu'en page 6 Je votre dans votre comple rendu du §éme acsédit fechmigue du 23 fuille 2019,

wous wver sollicilé la commmniention par Me IMPERATORE, Avovat de da Sard Petites 1 ,ocati‘ons, des sléments

stfpants :

-« Llaltestation d assurance,

- la e des déclarations de siwistre 4 lo compaganiz d'assurances,

« des fventuels constats aniables,

~ la on des factures dos travans Je la pose du brayeu

- Pavis de Uawtorits sanitaire powr Vinstallation & un broyeuwr

ot L ot les autorisations des yoavair sur la colunne commune dans les combles, concersnant le studio LES PETITES

LOCATIONS. »

Drans son Dive 08, le conseil de b socifté Petites Locations :

- e wous transmet ducun Hlément relutif & son assurance : wl attestation dassurance, ui déclarations de sinistres & sa
compagute d'assuvance, ni constat amiable ;

- #1e oS trangnet pas la facture de Pentreprise ayanl réalisé fes leavawy sur les canalisations of dinstallation du
satbroveir, ni par sonséquent dassirance porr ces Wravaud ;
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A SO T NICE-MIAMI, Bléonore Victoria CZARIK
¢/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémencenn 4 Nice, Compagnie
‘agsurances AXA SA, S ARL. PETITES LOUATIONS, 8.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en gualité de mandataive judiciaire de la saciété PETTTES FLEURS, Elena COURTOIS,
Eteblissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assutances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS ef M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLY, Conpagnie Jassutances GAN ASSURANCES.
Assurenr de Mme CZARIK.

e vous ransmed pas Pavis requss de Uantorité savitaire porr Pipstafiation du broyews, reconnnissant ne pos aveir chten
cel gty prdalablonent & wile installation ;

~ wie vous fraisme? pas d'anlvrisictws ni du syndie, i de Passemblée générale portant sur la véelisation de trevawr sur lg
colonie commune situde dans les combles,

i d'autres teymes, la société Petites Locations ne vous transmet aucean des fiments demandés.

Lo est de mtme de M. el Mme COURTCOIS-VIGUIER, gidd w'ont pas conmamiqd les piéces domunddes en page 6 de
wotrs compin rendu du Seme aectdit terhnugie du 98 juillet 2018, ef notamment I facturr des trava véalisés le 15
novenbre 201 & (installarion dwa sanibroyenr eb nowvsay branchement sur une colonne d'évaenation, en 'absence
d'antorisation di syidic, de Uassemblée générale, ot des autorités sanitaives).

Je anle gue vous en avez L les conséquences dans voire conrrier di26 septembre 2015, dons leguel vous conchien gi'd!
wexisk sue dewx solulions pérennes permettant de résoudre le probiéme de firites récurvenies prenant nuissance dans les «
studettes » die 5 éme étage : la dépose dv lons les sanilaires, 1dsequz ek puints d'vaw, duns fes studios du Scm, ou i pose
't complexe Slunche. 3

Concernant a solution 1 (dépose des sanitaives of gomis d'ean) : cetle sofutian esl effectivement de nature 4 meltre fin ane
désordres, d'aulunt gue Jes chambres du 5mie Hage wont pas vocation & 8re transformées en Iogements, nf selon fe
Héglement de copropriété, ni selon les dispositions riglemenialves en viguenr et notarment. le Déeret 5°9002-120 dn 30
Jamvier 2002 refatif’ anwe cararidristiques du logement décent pris powr Papplication de Darticle 187 de la loi n°
20001208 die 18 décembre 2000 relative & la solidarité et au rensuvellement wvbains, dont Varticly -+ dispose notamment :
< 1.¢ logement dispose wi inoins d'une préee principale ayant soit une surfice habitable an mpins dgole & 9 métres carvés st
sne hatenr sows plifond ay moins égale & 9,20 métres, soit un wolume habitable au wois égal & 80 mdtres cubes, »
Jenote par allewss que los « wwalers doset o dorigine ont 4614 £16 condamnés, selon résolution n° 19 adoptés & Punaniputé
lore de I Assemblée ginérale du 2 mars 2017 (P 11},

Concernant la solution 2 (pose slun complere d'dtanchiité dans les chambres avant des sanitarves of points d'eas) : cette
préconsation démontre n passibilité de firles vécuyrentes dans Uaveniy, of donc le caractére inadapié des aménagements
vlalists, au regard d'vsie pari de la configration des lieux, € dautre part de Pusage des studdeltes (grand turn-woer,
abseace oz seins de la part des ozcupanis).

Daillewrs, mes clients ont dijd subl des fuites ot dysfonstioninements dlestriquies e ¥ vt 10 2081 2019 dy fuil de ces
aménagements non odapt?s, en cours &’expertise et postérieurement i UVinstallation des sanibroyeurs,

Cette solution ne serait envisageable qu'd condition que Je « complere étmiche » soit adapts el de bonne guatits, installé par
Hne entreprise agréde, pury sxemple un étonéhiiste, of smas le contrile d’un mattve d'venvre charg?é de contréier les fyavana et
fenr pérennité,

Pourries-vous égulement arviter I syndic 4-produtive des devis pour la dépose des canelisations réaiistes dans les combles
par sarl Pelites Locations, Mme Courtois et M. Figuier, canalisations yui r'ont plus lien d'étre, qui étaiont inadaptées ot d
Uorigrine de multiples désordres.

Réponse au Dire n°0 de Me Donnantuoni {le syndicat des copropriétaives représenté par son syndic) :

- copment d'acter In position du syndie, gni admel que la solution 1 que vous préconises {dépune des santtaires, réseane &
points d'ean), « est conforme A Ia situation, pulsque tous les sanitaires, tous les réseaux d'eaux et points
d’eanx dans les studios du 5éme étuge ont été eréés sans autorisation préalable du syndicat des
copropriétaires ».

Je nuie pourtant que le syndic, alerts depuis des anndes par mes cllents sur les fultes 4 répétition subies du fait de
ces aménagements illicites, #'a fapiads pris ancune mesure en sn qualfté de syndic, alors qu'fl dtait légalemen investi
de be misston dadministrer Vipmenble, de pourvoir & sa couservation, d sa garde el & son enfyeizen ¢, ent cos d'urgence; de
Sadre procéder dv sa propre ndtiative & Pexéousion de lows fravaws néoessaies 3 la sauvegands de celui-ol farlicle 18 de la
fof du 10 juillel 1865), 4

Mes clients se véservent done d'agiv & Pencontre du svudic pour engager st vespensabilité professionnelle, face 4 sou inerite
pendaid plusivnrs qundes.

A défaut d’accord smiable sur le remboursemient des sommes engapées par mes clients powr voir stopper
s désordres {frals qui $'éivent Jéd & prés de 20 000 € non compris les didommagements, frais de plombder, hewres de
ménage, hewres de travail manquées, préfudives divers dont la pevts de sommerl induite pay ces sinistres & répéiition, o frazs
de bravaur de vemise e flai swite de la cuising); is w'anront dantre choir que de diligenier wne procéduve & Uencontre du
syndieal des copropriétaives, di syndic 8 Hlve personnel, et des propriéiaives des studios sl sout @ lorigine des
aménagements illiclies et défectuen.
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ALL S.C 1 NICE-MIAMI, Eléonore Victoris CZARIK
of Synd. des copropridtaires VIELA DES FLEURS sis 16 big avenue Georges Clémencean a Nive, Compagnie
dassurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS. S.C.P. BTSG? prise en Ia personne de Maltre Denis
GASKIER en qualité de mandataire judiviaire dé 1a sociétd PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
fablissement LA CAINSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTFE IPAZUR
Service Assurances PACIFICA assurenr de Mme Elena COURTOIS ef M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLIL, Compagrie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

My clienta favite done les différentes parties 4 véiflécdur ¢t & discuter dune vépartition des frais, aftn gu’elle prassse en
obienir le vemboursement 4 Uameable et Sviter & lons une procécure & cet gffet.

- Concernant fa wécessité o obleniy une auborisation de assemblée gtnérale pour meitre e vewere la solutivn & .

Je remeteie Monsieur VExpert de bien voulolr ricus eonfirmer qué le complexe étanche serait & poser
dans les studios du Sem étage dans lesguels se trouvent des sanitaires, points d’eau et alimentations, st
en aucune fagon dawvs les parties communes (vl daus les studettes sans point d'eau).

Aneune décision € assembide géndrale ne serait done requise pour ces travaue & régliser & Uiniérienr des scules pariies
privatives.

Happelons que Uexpertise en cours a unsjuement potir objel de proposer des solutions techniques powr remédier durablement
it désordres.

En dautres tevmes, o d8p8t de volre vapport v'est willement conditesnng par la tense d'ine assembise géntrale,

Je vous remercle de bien vondoiy considirer la présente vommic un Dive, an sens de Uarticle 276 du Code de procédure cluile,
'] consient dannecer & votre vapport définitif

LExperta répundu an dive n”g Je vz ocrobre 2o10;

Maitre,

En cffet. fo o' regu avcunes pidces domandées dans mon dernier compte rendu & Me haplratore pour les

Petites locations concernant fes factures, les attestations dasstirs ances, fes Gventuels eonstats amiables, les diverses

aurorisutions. 1 en estde méme pour Mme Cowrtols et M. Viguier,

Lanorn communication des ces piéces sera prise on compte dans fa rédaction du pre-eapport et rapport définitif,

- Lasolution n®y meova fin définidvement aux problemes des diverses fuites d'can dans les studetees.

- Lasolution n®2 consiste & faire poser un complexe dCtanchéitd sur les sol des studettes qui conticnnent un ou
piusmus pumts d'eatt avec ou sas sanitaires. [ est bien evident que ces étanchéités doivent étre o s o

tous les s e . dans les studettes et posées par un professionnel « q,,gl;ﬁwt, 0SS

1% 1o e s I santaingg dant
UNE ASSRLANCE :_gpp; c;gn iéL Certe demande sera eontidlée par mes soins 2 la véeeption des devis. Le suivi parun
maitre d'cewre des chantiers serait une garantie supplémentaire. I fapt prévoir un cotit supplémentaire
denviron 10% sur le montant des travanx,

- Coneernant ja dépose des réseaix d'eaux dans les combles, je fais nne denwnde an Syndicat de eopropriéraire

du SHC Villades Fleurs par Pintermédiaire de Me Donnantuoni, de fournir un devis de dépose et dévacuation

dles réseaux dleau qui wont plus liew déue dans les combles.

Hest bien évident que la pause dun complexe d'étanchéié est néeessaire uniguement dans kes locaux qui

posstdent un ou des points deaw. 1 est inutike de le faire poser dans les autres studeties ou dans les parties

commmines qui ne possedent pas de polnt dean. Le principal inedrét de fare procéder & lapose dun tel

revérement serait qua la motndre fuire deau accidentelle, par négligence ou par malveillance, ne puisse plus se

produire de sinistre dans les appartements inférieurs.

- Jer'ai & avcun moment tenu compte dune éventriclie assemblée générade pour déposer mon vapport. Mon
rapport sera déposé quand les mvestigations et les chiffrages seront termings, ce qui est demandé dansla
mission gui nea é6¢ confide par le Juge chargé du contrdle,

3

gt Pay Blaiore Helena SAPIRA par cowrried fe 1y junvier 2020
- THre n® 1o

Mongieur L' Expert,

Veuitlez recevoir mes meilleurs voeux powr cetie nouvelle année.

Je vous €cris en mu gualité davecare de fa SCI NICE-MIAMI, propriétaire dulorn® 12 au sein de la
Copropriéee Villa des Fleurs, i de Madame Eléonore CZARIK, associée de ludite SCI et gecupante de cet
apparfement,

Les copropriétares de la Villa des Flewrs ont ent & subir le mardi 7 janvier 2020 et le mercredi 8 janvier 2020
des briiits assourdissants provenant d'importanss trovaws réalisés dans les chambres 0°3 ei 7 appartenant &
Madame Courtois et Monsieur Viguier pour la ler, et & la sociéié Petites Locations pour la secande.
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AL SO NICE-MIAMI, Fiéonore Viclons UZARIK
of Bynd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau 2 Nive, Compagnie
d'assurances AXA SA, S A RL PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTS(? prise en la personne de Meitre Denis
GASNIER en qualiié de mandataire judiciaire de Ia socide¢ PETITES FLELRS, Hlena COURTOIS,
Erablivsernent LA CAISSE REGIONALE DR CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DAZUR-
Service Assuranves PACIFICA assurewr de Mme Elena COURTOIS et M, Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARFLLI, Compagnic d'assurances GAN ASSURANCES
Agsursnr de Mine CZARIK.

Des travaux incluanr-des démolitions ont 618 réalisés.,

Je rappelle que ces propriétaires-ons déjt provdds, en conrs d’expertise, sans yotre acvcord et 3gus méme vous en
informer; (alors que la demeande d’expertise judiciaire étuit.en cours pour M. Viguier et Mime Courtois) & des
fravaux portat sur les installations sanitaives et de plomberies gui soni Pobjet méme de Uexpertise judiciaire,
Je vous remertie dds lors, Monsieur Fexpert, de bien vouloly demander officiellement mix conseils respectifs
de lu socidté Petites Locations et de M. Viguier of Mure Courtois la consistance de ces travaus, et §'ils portent
directernent ou indirectement sur les instullations sanitaires, la plomberie, les canalisations ou raccovdements
de cex chambres.

81 ¢est fe cus, il convient que vous soyez informé de la teneur de ces travanx, susceptibles ' influer sur
Uexpertise en cours.

Je vous remercie de bien vouloir considérer la présente conune un Dire, qu sens de Particle 276 du Code de
procédure civile, qu'il convient d’arnexer @ votre rapport dofindiif, ainsi que ensemble des precédens dive gui
vous ont 1€ transmiy dans Dintérdt de mes clienis.

Jadresse copie de la présente & Pensemble de mes confréres.

Vous priant de recevoir, Monsiear I Expert, Vassurance de mu meillenre vonsidération.

L Byperra vépondu 2o dire 0”10 fe 13 ogtobre 2oig;
Maltre,

Je vous confirme que je v'al &¢ informé par aucune des parties pour Vexdention de travaux dans leurs
studetres.

Je vais {aive la demande a2 Me IMPERATORE, conseil de la S.C.1. Petites. Locations et Me CARLES,
conseil de M. Viguier et de Mme Courtois, de me commumiquer an plus vite ot avant le dépdt du
rapport, la nature des travaux réalisés dans leurs studeites respectives

a-2-i1 Par Maitre Helena SAPIRA par cowrriel le 13 janvier 2020
- Diren”

Monsicir L'Expert,

Vetiiller recovoir mes meillenrs voeux powr vette nouvelle annde.

Je vous goris en ma qualité d'avocate de la SCI NICE -MIAMI, propriciaire du lot n° 12 au sein de fa
Copropridts Villa des Fleurs, et de Madame Eldonore CZARIK, associge de hudite SCJ er oceupanie de cet
apparfenent,

Voict ines observations & la suite de la réception de votre Ie pré-rapport du 27 novembre 2020

- L. insrallation du sanibroyewr en novembre 2018 pur Mme Courtois ef M. Viguier, puis au printemps 2019 par
o sacidté Petite Location (aprés les deux premiers accédits), 1'a pas permis de meftre fin aux désordres,
puisgu’un nowyenu sinistre a éi€ constaté en cours d’expertise, posiérieurenent 4 ces installations (le
vendredi 9 aofit 2019 & partiy de 13 h 30 jusqu’wy samedi 10 aofit).

Pourriez-vous le précisér dans votre rapport.

Par ailleurs, en dépit de vos demandes réitérées de production des fuctiures des ensreprises ayant réalisé ces
aménagements, et de leur assurance, ces doctments ne vous ont 88 fournis par avcun de ces deux propriétaires
{1i M, Viguder et Mme Courtois, 1i la société Petires Lovations}.

H me semble donc impurtant d'indiquer dans voire rapport que ces aménagements oni éi réalisés par des non-
professionnels, sans gavantie ui assurance, sans aucune des auiorisations requises (ni de Uauforité savitaire,
ni de la copropriée), en cours d’expertise pour la saciété Petites Locations, saus vous en informer ni requériy
voire autorisafion, ef vonvernant M. Viguier et Mime Courtols, alers qu’ils étaient infarmés gi’ une expertise
était sollivitée,
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AfF 8.CL NICE-MIAMI, Eléonore Vieloria (ZARIK
¢ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis aveaue Georges Clémenceay & Nice, Compagnie
d'assuraness AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 8.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIFER en gualité de mandaiaire judiciaire de ks sociéts PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Ewhlissement LA CATSSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DFAZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolus
VIGUIER, Vincent BARON-BARFLLL Compagnie d'asssirances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

2- Dans le point 8.6 de votre pré-rapport, vous indiquez quse les réseaux d’eaux usées des studios du Séme éuage
ne sont pas e conforsité avec les régles de U'art et des normes du DIU 60.1 pour différentes raisons,

L me semble important de préciser duns votre rapport i’ une partie de ces réseaux se trouvent au droif des
studettes, el qu’une aulre partie comprenant des canalisafions individuelles ou communes se situe dans les
combles ef rejoint lu coloune d’évacuation de Pimmenbdle.

3« Par ailleurs, selon les précisions données an point 8.6 de votre pré-rapport (en puge 37){

lex préjudices subis par mes clients preyment nuissance ;

- Dans le collecteur qud est iysu des sanitaires du studiv de o Sarl Petites Locations,

- Et le coltecteur récupérant les emix des sanitaires du studio de la Sarl Petites Locations et du studio de
Monsieur Baron-Barelli.

Iy a liew de rajouter ici, & mon sens; g avant e mols de wovembre 2618 et Pinstallation par M. Vigoier ef
‘Mine Conrtois d'un sanibroyeur, Teurs ewvx usées dtaient récupdrées dans les mémes collecteurs que ceux de
lu société Petites Locations et les préjudices subis par mes clients prenaient également naissance dans cefle
double chambre n° 35,

4« Concernant le point 8,10 de voive pré-rapport {pages 40 et suivantes) et les élénents permetiont de
déterminer les responsebilités encowrnes ;

Je me permess en premier fien de rappeler que Pexperiise diligentde & Uinitiative de mes clients o ponr but de
meltre un terme définitif ef durable aux sinistres récurrents subis dans leur appartement.
Néammuoing, les informations fournies par vos soins doivent également permetive an Juge (o1 ax puriies en cas
d”gecord amiable) d'appréhender les personnes responsables de ves sinistres récurrents survenus depuais 2017,
En effet, ces précisions permetiron: d’appréhender ln maniére dont les frais d'expertise, fes frais de justice et le
muontant des divers préjudices subis par mes elients devront &ire réparns.
Or, jusqu’d Vinstallation &’ un sanibroyenr le 15 novembre 2618, Mme Couriols et M. Viguier, propriétaires
de la double chambre n° 5, étaient pleinement responsables des sinistras an méme titre que lg socidté Petites
Locations {(chambre n° 7), dés lors que les eaux d évacuations de ces chambres étatent colleetées dany nne
méme canalisation.
Toutes fes pidces du dossier qui vous ont 6té communiquées démontrent que les désordres prendient noissance
soit alternativement, soit cimmulativement, dans Fune de ces chambres.
H me semble nécessaive de rappeler dans volie rapport que jusqu’an 15 novembre 2018, Mousieur Viguier et
Madame Courtois étaient pleinement responsables des désordres subis, an méme tifre que ln société Petites
Locations, s’agissant d”un collectour d'eaux usdes commun subissant des engorgements aver débordements
par les doieches ou les toilettes existantes dans Pune et Pautre chambre.
En second feu, powrriez-vous préciser ln responyabitité snvourue par ¥onsieur Baren Barelli du fait des
aménagemenis concernant sa chanbre, car cetle gitestion est & mon sens sujette & inferprétation dans vos
développenients.
En effat, selon vos indicarions, le collecicur issu des sanitéires du studio de lu socidié Petite Location et le
collectenr récupérant les eaux des sanitatres du studio de la société Petites Locations et du stdio de Monsietr
Buron-Barelli sont en pente aulle voire en contre-pente imporiante, « ce gui a pour effer que lorsqu’un des
coltecieurs se bouche, Pean sale refoule dans fa salle d'eau de lu sociéte Peiite Location ef inonde
Uappartement de Madame Crork ».
Je comprends de ce paragraphe qu'il convient d'en déduire que Monsieur Baron-Burelll est responsable au
méme titre que fu socidté Pefites Locarions compre leny de ces aménagements défeciuenx et tion conformes aux
régles de I art.
Je comprends donc de votre pré-rapport que la société Petites Locations ef Monsienr Baron-Barelli seraient
responsables dos sinisives, et par ailleurs, il conviendrait de rajonter In responsabilité de Monsieur Viguier et
de Madane Courtois qui étaient dans une confignration identigue & celle de ln société Pefites Locations
Jusqu'd la pose de leur sanibroyeur le 15 novembre 2018,
Pourriez-vous le confirmer explicitement afin d'éviter les interminables débats qui visquent d’uvoir lien sivos
conclusions ae sont pas explicites sur celle question,
{Je réserve ici la question de la respousabilité du syndic et du syadicat des copropriétuires du fuit de lears
carences ei de lenr fuagetion, gui reféve d'un débar juridigue, et non technigue).
61784
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AL 801 NICE-MIAMI, Cidonore Victoria CZARIK
o Synd. des copropriftaives VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georgos Clémencean a Nice, Compagnie
d'assutances AXA SA, S A R.L PETITES LOCATIONS, §.C.2. BTSG? prise en Ig personne de Mattre Denis
GASNIER en gqualité de moandutaire judiciaire de la sociétd PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Elablissentent LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOL F MUTUEL PROVENCE (COTE D'AZUR-
Service Assutances PACIFICA agsureur de Mme Elena COURTOIS &1 M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vinceni BARON-BARELLL Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mine CZARIK

5- Concerngnt les solutions préconisées et les devis produits :
- Afin d'éclairer au mieny le Tribunal, vous serait-il possible de donner des précisions sur ¢ qui fonde les
deux solutions preconisées par ves soins (la deépose de tous les sunitoires, réseaux d'eaux et poinis d' e dans
des srudios i 5éme Stage ou subsidiairement, la pose d un complexe. stumche).
£n effer, il me semble néeessaire d’indiguer dans votre rappart, pour la boune compréhension des magistrais,
que vos préconisations découlent dy fait gue la disparition des désordres de fagon définitive ef pérerme reste
totalencent aléatoire 4 ce jour compte tenu du Juil que los aménagements exitants. ainyi gue luiilisation des
sanibroyents sont susceptibles &'8tre & Porigine de nouveaux dégéts.
En premier lieu, en dépit de vos demandes réitdrées de production des factures des entreprises ayant réulisé ces
aménagements et de leur assurance, ces documents ne vous ont éé funrnis ni par M. Viguier et Mme Courtois, ni
par la société Petites Locations. Les travaux ont 86 réulisés & moindre collt, par des non-professionnels, sans
ancune garantie i asswrance, ef suns autorisation (ni des services sanitaires, ni de la copropriété, ni de vous-
méme en tant gu’expert judiciaire désigné).
En second fie, de tefles installations supposent du soin e de la vigilance, toute manvaise utilisation provogquant
des veclusions aver equx stagnantes sans évacuation possibie.
Ala présence d'un bouchon dans la canalisation ou dans le mécanisme pewvent 8’ ajouter la pure du
mécanisme du moteur ef du syxténre de broyage, due-d une manvaise utilisation, lout vbies o guaniité
inadéquars étunt susceprible de le baucher, les conduits dun savibroveur étant trés restreinis,
La vigilance et le soin ainsi que Pentretien nécessaire & ce type de WC est done peu compatible avec Pusdge de
loration des studettes et le tiun-over généré par celni-ci.
11 me semble important de préciser explicitement dans votre Rapport que la configuration actuclle ne permet
pas de garantir lo disparition des désordres, ce qui motive précisément les solutions propasées par vos svins.
2- Concernant la premiére salution praposée au point 8.7 de votre pré-rapport
Pour inémoire, la premidre solution préconisée par vos soins consisie & la dépose de tony Tes sanitaires, de tous
les reseaux dean et points d'ean dans fes smdios du 5ém étage.
Pourriez-yvous acter du fait qu’en dépit de votre demande, awcun devis w'a été fourni par Tes parties
concernées pour chiffrer cette solution, & Pexception du devis prodisit par Pavocat de la copropriéié Me
Donnantuonti (devis de 244 € povr la déposé des condultes dans les combles).
Les deviy produits pur M. Baren Burelli, Mme Courtols et M. Viguier et I société Pelites Locations
correspondent tous & ia 2em solution propusée par vos soiny, subsidicire (pose &’ un complexe étanche).
3- Concernant fu pose d'un complexe étunche,
Je ne comprends puy le passage figurant en page 40, dernier paragraphe de votre pré-rapport, & savoir
« L'appartement de Monsicur Baron Barelli ne comporte pus de broyewr pour évacuer les eanix sales de ces
sanjtaires . Ces eanx s évacuent par gravitation {pente vers la colonne compune}, Le fait de surélever le
receveur-de la douche et de metire en conformité les réseaux d’eaux usdes dans Pappartesnent ot dans les
combles (pentes, supports de conduite, raccordements et autorisations diverses conformes anx régles de Part
el DTU) w’impliguerait pas Vobligation de pover une étanchdité sur les parties vertivales de Fappartément ».
Or, ce passage gui figure au point 8.10 de votre pré-rapport concernant les responsabiliiés encourues me semble
contredire los développements figurant au point 8.7, et exposant dewx sohttions, & savoir s0it la 8épose totale de
tous lex sanilaires résequx et points d’ean, soit la pose d'un complexe étanche sous lowus les réseanx &ean
sanitaire, appareils et points d’ean.
La mise en conformité du réseati au dro¥t du sindio de M. Baron-Barelli (< metfre en conformité les résecux
d’eatix usdes dans Pappartestent et dans les combles (pentes, supporis de conduite, raccordements ot
aulorisalions diverses conformes aqux régles de Iart et DTU} » ne figure pas dans les travaux ef moyens
nécessaires pour vemédier auy désordres exposés au point 8.7 de votre pré-rapport.
Vous serait-il possifile dans votre repport ;
- Dexpliciter ce poini {tant précisd que It mise any normes dit résean en abserice de preconisations détaillées
par vos solns me semble fire périllense et (oialemedt adéatoire, aucun devis w'ayunt au demeurant &é réaliss en
ce yens, et ung telle iasue supposant une décision de Uussemblée générale de i copraprieté).
- De ¢onfirmer que lusolution 2 consistant « ¢ feire poser un complexe élanche sous tous les appareils
sanitaires et sur I totalité des surfaces horizontales des stirdivs du 5 em dtuge chambre » 3’applique
pleinement & la chambre de Monsienr Baron-Barelii,
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M)
AFE 8,01 NICE-MIAM, Fléonore Victoria (ZARIK

of Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sig 16 bis avenue Georges (lémenceau 4 Nive, Compagnie
dassurances AXA SA, 8 ARL. PETITES LOCATIONS. 8.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis

GASNIER en qualité de mandataive judiciaire de la socidté PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Fiablisseitent LA CAISSE REGIONALFE DE CREDIT AGRICOLE MUTUBL PROVENCE COTE D'AZUR-

Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et M Nicolas VIGUIER, Nicolax

VIGUIER, Vingeni BARON-BARELLI. Compaguie dassurances GAN ASSURANCES
Assurenr de Mme CZARIK.

4- Bn puge 38 de votre Pré-rappont, sous le point 8.8

H y a Fieu & mon sens de supprimer le mot « remplacement » dans Ie Ler paragraphe sous le point 8.8.

En effst, et sauf exreur de ta part, ascuns travanx de remplacesent des conduites ne sont prévus dans Tes
combles.,

Je vous remercie de Bies vouloir vonsidérer la présente comme un Dive. au seus de Uarticle 276 du Code de

procidure civile, qu'll convient d'annexer & vome rapport définiiif, afasi que U'gnsepble des précédenss dive qii

vous ont 61€ transmis dans Pintérét de mes elies.
Jadresse eopie de la présente & Pensembly de mes confréres.

Llixpert 4 répongu au dire n%11 de 17 ocsobre 2010

Maitre,

1 effer les préjudices subis par vos clients praanent naissance daps le collecteut qui récupére en premier fes ety

des sanitaires de bz studeste de ln Seé Perites Locations ec en partic busse duans les combles, les eaux des sanitaires

de Ta studette de M, Baron-Barelil, (voir le schéma entre fes n° 2, 3 8 4). Cette connexion se trouve dans les

combles communs et au-deld de la zone des principauy sinistres.

Concernant les aménagements de Ya studette de M, Viguier et Mme Courtols, je n'al jamais vu le raccordement

existant avant Ja modification de Unstallaton et la puse du broyeur.

Cles Travaux ont été réalisés avant fouverture de mes hvestigations etje mai pas £r ma possession de document

artestant de la nature exacte de ces travauy. Seal un dire de Me CARLES confirme que des travaux de réfoction

de équipement de ta sulle de bains et de [évacuation de la cuisine, ont été realisés par ces clients l& 12 novembre

2018,

Mes préconisations concerant la pose d'étanchéité sur la TOTALITT des surfaces horizontales des studetres

du £ étage me paraissent indispensables pour les studettes de fa Ste Petites Locations et de M. & Mme Viguier-

Courtols, kK effer ces studettes utilisent des dispositifs de désagrégation et

Pévacuation dus matiéres ieales, type broyeur, Ces apparcils sont d'in usage sensible er nécessitent un entretien

régulicr.

Je peux rajouter gue nous avons constaté au cours des accédits quilmanque du earrelage sous fe broyeur dela

studette de ta Ste Petites locations. e qui accroit les risques de sinistre dans Tappartement de vog clicnts,
“wncerpant la studette de M, Baros-Barelli ane différence existe avée les autres sur e méine érage. Lo tajtet

surtout Ia possibilité de rehausser le receveur de la douche et reprendre les conduites de vidange des apparcils

sanitaires cn respectant la norme NUF et DT'U (prévoyant une pente de 1% pac métre, mais les régles de fart

prévoient 3% minimum), rendent ces installations conformes aux normes actuelles, sans appareil de type broyeur

pour évacner les eanx sales,

Ton effet dans I pré-tapport il apparait au point 8.7 la dépose de la toralité des appareils sanitaires dans les

studettes du g¢ étage. Cet écrit a €t réafise dans les comptes rendus précédents, mais n'avait plus liea dgere dars

le prérapport. [ sera supprimé dans le rapport.

Apres réflexion, il ma semblé que dautres solutions existaient, sans gue vos elients sojent inquiétés suria

durabilite des solutions trouvées 4 ce litige. A tarédaction du rapportil sera propusé les solutions suivantes, 4

savoir a pose d'éranchéité sur la totalité des sols de la studette de la Sre Perites Locations et la studette-de M.

Viguier et Mme Courtols; pour la stadette de M. Baron-Barelli la possibilite de rehausser le recevens dela

douche et reprendie les conduites de vidange des appareils sanitaires en respectant la norme NI et DTU 604

[prévoyant une pente de 1% par métre, mais les régles de art prevolent 3% minimum., Cecl permettra de rendre

ces installations conformes aux novmes actuelles, sans appareil de type broyeur pour évacuer les eaux sales.

Le mot « remplacement » dans te 1#¢ paragraphe du point 8.8, est dd 2 une erveur. Il sera éliminé sur le rapport.

Une réponse de Me IMPERATORE mest parvenue concernant les bruits dans ies studettes du 5° etage, en e

qui conserve ces clients la Sté Perites Locations: ils n'ont réalisé aucuns travauy.

Je venyx bien prendre en considération quil n'a pas ¢t¢ réalisé de tavaux en fin décembre 2019 et déhut janvier

201 dans les studertes de ces clients,

Une réponse m'est parvenue avssi par Me CARLES, Hlen est de méme pour ces clients M. Viguier et

Mume Courtois. Hs wont pas fait de ravaux duran cette période..

Je vais done prendre rapidement les convenanees des conseils et convoguer les parties pour un nowvel aceédit,

Je ne manquerai pas de préuiser ces paits sur le rapport.
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A S.C L NICE-MIAMIL, Eléonote Victorla CZARIK
o/ Synd. des copropriétaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémencean i Nice, Compagniec
dassances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 3.C.P. BTSG? prise en la personne de Madtre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaire de fa société PETITES PLEURS, Elena COURTOIS,
Ltablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurunces PACTFICA assurewr de Mime Elena COURTOIS st M. Nicolas VIGUIER. Nicolas
VIGUIER, Vincent BARON-BARELLL, Compagnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme UZARIK.

=31 Par Maitre Vaiérie SINKO parcovrriel le 1o mars 2019 ¢
~Diren’ e

Monsieur I'Expert

Mus Chers Confréres

Jevous prie de trouver ¢f dessous mes observations sor le compte rendu ayant valeur de [ ires aus intéréts de-
Monstew Vineent Barelli Baron sinsi qu'en pitee jointe son ditre de propriété

“page 13; erveus sur la double propriéeé, Monsieur Barelii n'a qu'un seud lor dans la copropriété 16 bis Avenue
Geveges Clémencean qui comprend WC, douche et lavabo et il ne se situe pas au-dessus de la SCI Nice Miami
et Mne CZARIK

-page 171 i faudrais indigquer of se situent les sinistres,

L.es sinistres se trouvent sous ou entre les appartements SARL PETITES LOCATION et M et Mme
VIGUIER (ef coustats de dégits des eaux)

Aussi, imporrant de faire une distinetion entres les différents réscaux et lew pente et dire oi) se situent fes pentes
wop faibles ou nulies ve dive 4 qui clles appartienneat,

-page 19« Monsieur Barelli a acheté son lor en Tétar, tous Jes branchements étaient existants (ofvoir sur Je plier
les comptes d'arrivée dleau pour tous les fots):

L xperta yepondu gu dire n°1 1l

Maitre,
En véponse & voire dire n®1 qui contient vos observations, je vous informe que Jes réponses se trouvent dans les
diverses réponses au chef'de niission et dans mes pré-conclusions.

-32 Par Maitre Valérie SINKO par courriel le 21 octobre 2619
-Diren® 2

Mousteur Uexperi,

L tnterviens qix nifrits de Munsicur Pavon Bayelli ¥mceni et vous prie de lrowver.en pides juinte les dewr Deots sollicités
Pun d'un montant de 1870 € TTC Pautre trés conséquant dun montant de 7480 € TTC et en rappel exinait de volre
somple rendie tuméro 2

Vous constaterez ay me dudit comple rendi :

* Page 80 note que les préjudices chex M et MME CLARIK {salon et culsine} se trouvent sous los lots SARL PETITES
LOCATIONS et M et MME COURTUIS,

* Page 24, que ma Consoeur wur intérdts des Demandeurs, Me SAPIRA réitére ot dvoque les prépudices subis depuss de
nontbreuses anndes, 4 savoir dos fustes d'zar nsde aur plafinds salon 2t euisine,

* Page 38, pré conclusions et synthise provisoire, Gue vous notex que les désordres que subit lappartement de M et MME
CLZARIE [} provieanent d'un débordenient du recevenr de la doucke de da salle d'sau de la SARL PETITES
LOUATIONS,

* Towjanrs, page 38 vous identifiex une forte contre-pente sur {a paride du vollectenr issue des sansiaires du studio de M
BARON-BARELLL muis celle-oi ne peut éire la cause du sinisire dans Uappartement de M et MME CZARIK.

L pramier devis détaille les iravauz que vous sollicitie dans wn premier femps (rehausser le recevenr d donche et
reprende la plomberie cuirine en pourtour de lappartenient, en apparent),

Lz dewziéme yépond @ voire dernidre demande of consiste & tont déposer porr appliquer up sevéiement étanche au sul woant
repose de lous les Shiments.
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Al S.0 L NICE-MIAMI, Bldonore Victoria CZARIK
of Synd. des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémepceau 3 Nice, Cumnpagnie
dassusnces AXA SA, S.A RL. PFTITES LOUATIONS, 8.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIFR en qualite de muandataire judiciaire de ta sociéld PETITES FLEURS, Blena COURTOIS,
Ftablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZLR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS e M, Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vigcent BARON-BARELLI, Compagnie d'assurances GAN ASSURARCES
Assurenr de Mime CZARIK.

H s indeniable que los thoux CLARIK subissent des déghits mais il ek ausst indénsably que Monsizur BARON #est pas
responsalite. 8 est possible de réaliser (4 titve préventif) des modifications convine vons Pavex préconisé (devis 39 ave
refrrise de g pente des Evecuntions),

B revanishe, sffictuer des travena b3S qu ils apparaissent dans le devis 40 est manifestement disproportionné ot porierait
un préjudice finnncier substantiel & Monsieur Barelli Bayon propriétaire de la petite studetie non responsabls, fluis @
priori gue n'putend pas prendie en charge sa compaguie d'asswrance.

Par aillewrs, créts wne étanchdité sir Ies sofs privatifs #'est pas satisfuaisant fau-vie des petites surfices) en ce sens que l'ean
peiet facilement rudsseler sous o porte du logement &t cquser un, dégit des ez chex M ol MME CZARIK i travgrs des
parties communes ol trattées ¢t non fanches,

Enfin, s vous préconisex une Hanchéité des sols, tous les copropridtuires du Se Bage (Blé droit comme cbté gasche y compris
In o les stndettes des dpowe CEARIK doivent £ive placts a Ly méme vnseigne puisque boutes les stwdettey du 3¢ Etage soni
wunites d'Soacations et Jd'arrtvees d'san, ellos devratent lowles five traitées de la méme manidre.

A savary, faire fuire une Sanching dans tontes los studstles du S¢ flage, oile droile et gauche, y compris la/les studettes de
M et MME CYARIK.

LExperra vépondn au dire n™2 e o5 novanbre 2ot

Mairre,

Jevous remercie pour fa contmunication dans les délas des deuv devis demandés,
Ence qui concerne votre remarque st fes travauy demandés concermantla pose détanchéied sur les sols de
toutes fes studettes du g¢ étage, comme vous pourrez le lire dans ma réponsean dire n° 10 de Me SAPIRA: Test
bien évident que la pause dlun complexe d'¢tanchéité est néeessaire uniquensent dans ies locaus qui possédent un
o dles poines deaw. 11 est inutile de e fadre poser dans fes autves studertes ou dans les parties communes-qui ne
possédent pas de point d'ean. Le principal incérér de fire provéder & la pose dun tel revétement serait quitla
maindre fuite Qean aceidentelle, par négligence oupar mabveillance, ne puisse plus se produire de sinistre dans
les appartements inféricurs.
1.es étanchéités doivent étre rénlistes dans leg régles de Tart, avee des relevds détunchéité sur lés cords du
complese, qui servent 2 éviter les débordements dans les autres locaws, gui se trouvent étre sans point dieau.
Les o chambres de bonnes », stuidettes aujourd b, avaient éé bitiés 4 lorigine sans éranchéit€ sur les sols de
létage. car les studettes e possédaient pas de points dleati (2 Ja lecmire des pigees fournies parles parties). Les
points deay éralent centralisds aux tofletres et fave-nwins dans le couloir de létage.
Je ne vois pas dutilitd 4 poser une éranchéied dans les locauy qui ne possédent pas de points dieay, car étant
donné Pahsence dalimentation en eau des studertes, il ne peut pas se produire de fuite dieau sue le sol s,
Soticerpant les snidettes de Mme CZARIK, au cours des aceédits, nous avons constaté que les apparelis
ranitaires avait &1é déposés et les réseaux Feaux coupés, ce qui & &€ reporté dans mon eompte rendu 12 dir 2 mal
2019, au paragraphe 8.2 et dans la répunse au dire n°6 de Me SAPIRA, ol je lui confirme que fes réseaux deaux
doivent érre neutratisés de facon définitive,

o33 Par Madere Valérie SINKO par cowriel e o3 décembire 3019 2
-Diren®

Cher Monsieur , Monsienr I Expert

Jinterviens aux intéréts de Monsicwy Baron Barelli Vineent et vaus prie de prendre connaissance de mies
observations stife a vorre syathése valant pré-rupport en date dn 27 Novembre 2019 nansinis par voie postale.
Puge 67 de votre pré-rappert in fine, vous indiques concernant mon Client : « le fuit de surélever le recevenr et
de mettre en conformité les réseaux d’eaqu usée n'impliguerait pas Uobligution de poser tine éumchéité sur les
purties verticales de appartentent. »

Manifestement, il ¥ ¢ wie errear matérielle il foudrait lire

« {z fuit de surélever le recevenr et de mettre en conformiié les réseaux o eau usée w'impliquerait pas:
Dobligation de poser une éranchéiié sur les purties horizontales de Uappartement. »
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Al S.CH NICEMIAMIL Eldonore Victoria (ZARIK

¢/ Synd. des copropridtaives VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau 4 Nice, Compagnie
drassurances AXA SA, S ARL. PFTITES LOCATIONS, 8.C.P. BTBG prise en la persoune de Maitte Denis

GASNIER en gualité de mandaiaive judiciaire de la socideé PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,.
Eiabiissenwent LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-

Serviee Assurauces PACIFICA assurenr de Mme Elena COURTO(S et M. Nicolas VIGUIER, Nieolas

VIGUIER, Vincent BARON-BARELLI. Conpagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Agsureur de Mme UZARIK.

Cetie précision est subsimmtielle puisque le preniier devis qui ¢ 816 iransmis lors de mon dernier dive-avec
surélévarion du buc  dotche et correction des contre-puentes est.de 'ovdre de 1700 € alors gue le second devis
mmpliqute de rendre éianche les sofs du logemenr 8'é1ove & 7000 €,

Je vous prie de bien vouloir cousiddrer la présente comme un Dire qud est transmis & I ensemble des conseils des
paries.

[ Eaperearépondu au dire n%3, e0n’q Je 14 Janvier 2020
Madtre,

Firefler, i s'est glisse une coquille dans la rédacdon du presrapport, I fallaicbien live HORIZONTALES e
non pas verticales.

Efie sera corvigée au cours de la rédaction du rapport définitf,

5T ¥ i) 1sit

_{

Gr3mg Par Muitre Vaddrie SINKO par couryie] Iz 13 anvier 2020
- Dhire n® 4

Cher Monsieur , Monsienr FExpert

Sinterviens aux intéréts de Monsiewr Bovon Barelli Vincent et vous prie de prendre connaissance de mes
observations suite & votre syathése velont pré-rapport en date du 27 Novembre 2019 transinis par voie postale.
Puge 67 de votre pré-rapport in fine, vouy indiguez concernantmon Client : « le juit de surélever le receveur et
de mettre en conformité les réseaux d'eau usée n'impliguerait pus {'obligation de poser une dtanchéitd sur les
puarties verticales de Udppariement. »

Menifestement, il y 4 1ne ervenr maérielte il faitdroit live

« le fait de suréiever le receveur ef de metire en conforntite les réseaux d'equ nusde n'impliquernit pas
Uobligation de poser une stanchéité sur les pariles horigontales de l'appartenient. »

Certe précision est substontietle prisque le premier devis gui a 66 transimis lors de wum dernier dire avee
surélévation dn bac i douche er correction des contre-pentes est de U'ordre de 1700 € alors que le second devis
impligue de rendre Stanche les sols du logemeny s'éléve & 7000 €,

e vous prie de Bien vouleir considérer la présente comune wn Dire qui-est transmis & Pensemble des vonsells des
parties,

LEypertaréponduau dire 8™ et 04 fe 14 jansicr 2g20:

Maitre,
Lin effer, 1 sest glissé une coquille dans fa rédaction du préapport. 1 fallait bien lire HORIZONTALES er
non pas verricales,
[<He sera corvigle au cours de la rédaetion du vapport définitif,
e Ik v e dives gua 1 ; st jours, je ) \ @ LR T

H

1 . H
L3S PN =i
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AlF: S.C.1 NICE-MIAMI, Bléonore Victuria CZARIK
of Synd. des copropriélaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Cléinencean a Nice, Compagnie
d'assurances AXA SA, S.ARL, PETITES LOCATIONS, S.C.0 BTSG? prise en la personne de Maltre Denis
GASNIER en qualite de mandataive udicinire de la socidte PETITES TLEURS, Elena COURTOIS,
Frabliscanient LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICCLE MUTUEL PROVENCE COTHE D'AZUR-
Service Assuranees PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et M, Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vinvent BARON-BARELLIL, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK,

91 Par MaiePierve-Paul VALLL par courriel e 24 mai 2014 ¢

- Diren®1n
Monsieur Pexpert,

En ma gualité de conseit de ln Compagnie GAN Assumnces, recherchée en qualitd dassureur de Madame
CZARIK, je safls amend & vous adresser ln présenie, que vous voudrez bien consitdérer comme un dive 4
annexer & volve rapport, en y apportant fout éémerit de réponse gue vous estimerez utile.

La Compagnie GAN, qui a versé & Madame CZARIK fa somme de 189173 € lo 20 novembre 2018, se
frouve subropde duns les drolts de collewi.

Par suite, Ia Compagnoie GAN vous yemercie de mentionney dans le présrapport que vous dtablivez que son
préjudice s'éove & la somne principale de L891,73 £, dont eiie est habile & réolamer remboursement 4 la

partie qui sera déclarée responsable des désordres subls par a SCT NICE MIAMY et Madanme CZARIK, 4
savolr ke speiété PETITES LOCATIONS.

Vous renserciant par avance pous la suite atlentive que vous voudrez Blen roserver aun présent dire, dont je
pdserve copie a mes condreres, Maltre SAPIRA {consei] de Madame CZARIK ef de la SUT MIAMIL, Maitre
DONNANTUONT {eonseil du SDC VILLA DES FLEURS) Maitre VANZO {conseli de Compagiie ARA,
assureny du SDC VILLA DES FLEURS), Maitre CARLES {conseil des consorls COURTOIS o VIGUIER
de feur assurewr, PACIFICAL Maitre SINKO (conseil de Monsieur BARON-BARELLD et Mailre
I ANURANCHI teansedl de la MAAE, asstireur de Monsieur BARON-BARELLI,

L sportdépondu au dire 1% 1e 27 mal 2010

Madree,

§iai bien pris note de votre demande ot jintégrerai votre dive dans le prérapport et ke rapport définitif
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AT S.CL NICE-MIAM], Eléonore Victoria {ZARIK
¢/ Synd. des coprapriétaires VILLA DES FLEURS s 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
d'assurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, S.C.P. BTSG? prise en la personne de Maitre Denis
GASNIER en gualité de mandataiie judiciaire de Ia société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Etablissement LA C AISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUBL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mme Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
YIGUIER, Vincent BARON-BARELLI, Compagnic d'asswrances GAN ASSURANCES
Assureur de Mine CZARIK,

- Diren®
Monsteur I'Expert,

Je vous écris en ma qualité de conseil de la compagnie Axa, assureur dans
les limites et conditions de la police, du syndicat « Villa des fleurs » et vous prie de
considérer la présente comme un Dire 4 annexer & votre rapport d'expertise aprés y
avoir apporté réponse,

J'ai pris connaissance dun courriel de la SARL PETITES LOCATIONS (Mme
Colomb) & vous adressé, en date du 16 mal 2019,

Ce courriel se rapporte & vos investigations menées Ie 16 ayril 2019,

Or; sauf grossiére erreur de ma part, ce dont vous voudriez alors, avec les
autres parties, bien m’excuser, d’une part, Mme Colomb n'itait pas présente & vos
opérations ef d'autre part il n'a pas été trouvé de «chiffon blancy dans la
canalisation verticale.

11 est regrettable et surprenant que Mme Colomb, gérante de cette sarl
PETITES LOCATIONS, auteur de travaux non déclarés, non autorisés par le syndic,
et réalisés en violation des régles de 'art, se permette des critiques infondges.

Je vous demande done de prendre position explicite sur ce courriel.

Je communique copie de la présente 4 V'ensemble des partics en la cause et

vous prie de croire, Monsieur TExpert, & Yexpression de mes salutations
distinguées,

Aixperta répondu au dire n°r Je 27 mal_z010:

Yhitre,
en effer Madame Colomb, n'éuaic présente 4 aucun des accédits, elle était représentée,

A cours des passages e ht canéra vidéo dans les conduites, nous navons constaté ascun chiffon blanc ou dune

autre conlear.
Vous trouverez en pideg jointela réponse au dire de Mime Coulomb-pour la sar] Petites [ocations.

o6 Par Maltre Lionel CARLES par courviel le o4 novembre 2019:;
- Direa®n
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AfF SO NICE-MIAMI, Eldonoce Vidtorin CZAR‘ K o ‘
idtaires \ S FLEURS sis iy uvenue Georges (lémencenn & Nice, Compagnie
2! Syud. des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue (Jci)fé,f.‘m { ; ; b ‘ﬁ
igfi'xfa;?:sﬁigii?f R.L. PETITES LOUCATIONS, S.CLP. BTS2 prise en la perammu‘f.;i rl\ggn()r;esi)etm
L GASMIER en gualitd de amndatairc{ jgxdﬂkiairc{d}% ii za{ciiiit;!;’i; F;SS?{]J éf‘;}?gv%i?? FSE‘GT? D‘,:slem_
Frablissement LA CAISSE REGIONALE DE (.‘Rf‘ T AL HCOLE ML : NCE S <
i A assureur e Elena COURTOIS et M. Nieolas VIGUIER, Nicolas
Service Assurances PACIFICA assureur de Miwe Elena (,{)i b Nicolas 3 Ry
e me‘v’?&diﬁ; Vincent BARON-BARELLL, Conpagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Agsureur de Mme CZARIKL

Cher Monsieur T'Expert,

Je reviens vers vons dans e dossier réfirencé en wnarge, dordre & pour ke compte
demes clients,

Buite 4 votre demande de communication de devis, je vous prie de irouver sous ce
pli:

- un devis de la SASU MACONNERIE LAMBERT en date du 31
octobre 2619 ayant pour obiet In démolition et Pévacustion de la chape
de carcelage ot 12 pose d'un isolant et réalisation d’une chape mortier,

« Un devis do 1a société 8.7 PLOMBERIE ayant pour vbiet In déposs.de
limtégralitd de Pexistant et ja remisé en place 4 Pidentique des
alimentations &1 dquipements de Ja salle de douche, cuisine ot WO gvee
production d'cau chaude,

Je vous en soubaite bonne réception,

Par aitleurs, je vous confinme en tant que de besoin que mes clients ont pracéds 3
la réfection de lewr équipement de satle de bain of évacustion de la cuisine fe 12
novenbre 2018 sans recowsir & un profussionnel of n°ont done pas congervé une
quelcongue factore de cds travaux,

11 v’en resto pas moins que lesdits fravany existaient svant iméme que Pordonnance
do réferé qut vous a désigné n'ait 66 rendue, ceite demidre datant du 27 décembre
2048,

Do plus, mes olients ont sollicité teemment que D'assemblée génémle des
copropridlaires valide ley travaux exislant et notamment le hranchement sur la
colonne deseendante sinsi Gque vous avez pu le constater,

Sur_'ce point, les travaux effectuds amiéricuretiient 2 vos opifrations d'expertise
avatent penmis de meltre wn terme & quelconque désorde: provenant des Jots
appartenant & mes clicats au détriment des demarndess:



Al S.C.1 NICE-MIAMI, Eléonase Victoris CZARIK
< Synd. des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau & Nice, Compagnie
dlassurances AXA SA, S AR L PETITES LOCATIONS, 5.C.F BTSG? prise en la personne de Maiire Denis
GASNIER en qualité de mandataive judiciaire de la société PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Flablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE DYAZUR-
Service Assurances PACIFIC A assurenr de Mime Elena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUIER. Vincent BARON-BARELLI, Compagnie d'assurances GAN ASSURANCES
Assuren de Mme CZARIK,

LExpertavéponduau diven®t o
Maitre,

Je vous remercie pour fa communication des devis demundés.

Je prends note des vos remarques concernant les travaux réalisés par vos chients er lenr existence bien avant leur
achat:

Jevous rappelle guan cours du premier aceédit, nous avons visité toutes les studetres du ¢ érage et que novs
avons constaté gue cortaing studettes ne prssddent plus de sanitaires ou de point dean (voiren page n° 29 du 2¢
compte rendu)

9:6-2- Par Maige Linhel CARLES par courriel I ¢ décembre 2016 ;
- Diren®:

Monsieur I'Expert,

Je reviens vers vous duns le dossier référencé en murge d'ordra & pour le copte de mudame COURTOIS et de
Monstenr VIGUIER es qualité de propridiaires dans le cadre de ce dossier.

Jlad pris boane note devaoly pré-rapport,

Je tiens ancore & voter que mes clieats propridtaires d'un double studio, lot n°5, se sont raccordés & une.colomne
conmune.

Que le digraétre ef In lypologie de ce raccordement ne créent plns de désordres 4 la partie demanderesse.

que de surcroit le WC est un Sunibroyeur.

Mes clients ont sollicité de In copropriétd Pautorisation de ce racrordemen.

L Uétat, il n'existe plus iwcun risque dune guelcongue fiitie edlow de désordre pour ln partie demanderesse.
Je vous remercie de bien vouloir annexer lu présente vomine un Dire récapitulatif,

963 Par Maitre Lionel CARLES par cowriel e 2 janvier 2020
- Diren®y:

Monsicur I Expert,

Je reviens vers vous dans le dossier référencd en marge & ordre et pour le compte
de madame COURTOIS et de Monsiewr VIGUIER es qualité de propridtaives dons
{e cadre de ce dossier.

Jal pris bonne nete de votre pré-rapport.

Je reny encore 4 foter gue mes clienrs propriéraives d un-double stadio, lot n°3, se
sunt raccordés & une colonne commune.

Le diametre er la typologia de ce ruccordement ne créent plus de désordres & la
partie demanderesse.

De surcroft le WO est un Sanibroveur.,

Mes clients ont sollicite de In coprapriéted Uaitorisation de ce raccordement.

En Iétat, il w'existe plus aucun risque d'une quelcongne fuite etiou de désordre
pour ki partie demanderesse.

Par aillers, je vous confirme en tant gie de besoin que mes clienty ont procédé &
ta réfection de lcur éguipement de salle de bain et évocnulion de la cuisine fe 12
novembre 2018 sans recourir & wn professionnel e n’ont done pas conservé une
queicongue fuciure de ces travanx.

I w'en reste pus muoins que lesdits travaws existaient avent méme gue
Pordonnance de référé qui yous a désigné o'ait 666 rendue, cetie derniére

datant du 27 décembre 2018,
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AT S.C.1L NICE-MIAMI, Eldonore Vietoria CZARIK
¢/ Synd. des copropridtaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenue Georges Clémenceau a Nice, Compagnie
dassurances AXA SA, S.ARL. PETITES LOCATIONS, 5.C.P. BTSG? prise en la personue de Maitre Denis
GASNIER en qualité de mandataire judiciaite de fa sociés PETITES FLEURS, Blena COURTOIS,
Fiablissemenl LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE D'AZUR-
Service Assurances PACIPICA sssureuy de Mme Flena COURTOIS et M. Nicolas VIGUIER, Nicolas
VIGUTER, Vinzent BARON-BARELLL Compagnie d'sssurances GAM ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK.

«

I Rxpert g vépondu andive n2 et n 3 le 17 janvier 2020;
Maitre,

En réponse au dive n® 1 du 13 janvier 2020 par-courriel, veuillez trouver le détail des factures et devis pouvant
répondre 4 vos interrogations sur la répartition des frais, des travauy de réparation etdes mises en conformié,
- Dommages conséentifs:
e ST NTCE MIAM ec Mime CZARIK
Facture de la sociére INSOBAT n® 20190328 du 27/02/19 dun montant de 2 1014,
Devis de mravauy de remise en Pérar du plafond tendu ot des murs pour le montantde ¥
Facture dinrervention de la société de plomberie et dépannage des 12/1/18,11/04/18 £r 1o/o4/¥ pour un montant
de sz T
Préjudice financier résulrant dune perte daerivité eonséeutive aux siniseres & gérer pour le montain de
1504 L
Heures de ménages induites parles sinistres: soh xag€- on0 110
Préjudiice moral suites aux sinistres 4 répétition (d'eanx usees), troubles du sommeil, etautres troubles, voir
cerrificas médical du 3/03/19 pour un montant de 1
faenure dhulssier, PY de constat pour fe monrant de 100 | .
Intervention de Piatexpert (export des requérants) Facture dug/i/r7 dun montant de © et facture du
/118 dun montant de o
- Coutdes réparations:
Sté PITTTES LOCATIONS

Devis n° 101910 de la sociér¢ 8,1 PLOMBERIE dun montantde » 01700 pour les travaux de plomberie dans
lastudette,

Dievis n° 101909 de ka sociéeé 8.1, PLOMBERIE dun montant de 15 © pour les travaux de plomberie dans
les combles

M. BARON-BAREILLL

Devis 1° 201939 de la sociéré AZUR BATI PROo6 dun montant de : &0« pour les ravaux de plomberie.
M.VIGUIER et Mme COURTOIS

Devis n® rarpoyde ha société 8T, PLOMBERIE dun montantde 5 50s. 70 © pour fes travaux de plomberie.

- Frais de mise en conformité:

Devis 1° de ooonoxzo de l sociérd SASU Magonnerie LAMBERT dun montantde =~ ,pour les
tiavaux d'étanchéité,

M. BARON-BARELLL

Devis n° 201y-40 de fasociéed AZUR BATI PROoS dun monmantde ¢ pou les travany de plomberie,
étanchéite et magonnerie.

M. YIGUIER et Mme COURTOIS

Devis n° de oooocazg de la sociéic SASU Magonnerie LAMBERT dlun montant 2 1720 © de pour les travaux
déranchéité

Synd, des coproprietaives VILLA DES FLEURS

Devis n° DVzoigioms de la sociéré Les 3 Eléments dun montant de ©.4.1.00 pour la dépose des conduites dang
les combles.

Ton réponse au dire n° 2 du 16 janvier 2020 par courriel,

Le remplacement des réseaux horizontaus des studettes du 5¢ érage, west réalisable que pour la studeue de M.
Barron-Barelli pour la raison que jai donné A Me SAPIRA dans ma réponse & son dire n” 10« Concernant la
studdette de M. Baron-Bavelli une diftérence existe avee les autres sur le méme érage. Le fait et surtourla
possibilit¢ de rehausser le receveur de la douche et reprendre les conduites de vidange des appareils saniraires en
respectant la norme NI et DTU (prévoyant une pente de 1% par metre, mais les x¢gles de Fart prévoir 3%
minimum, rendent ces installations conformes auy normes actuelles, sans apparei! de fype broyewr pous évacuer

stye posés avee assez de pente pour Fécoulement. ¢ gui entraines 1 des dysfonctionnements avee fe temps.
Concertant le suivi des travaux par un maitre ceuvre, le eoe financier sera de 1o 4 5% du prix des travaux réalisés
par les entreprises.
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(800

AfCS.CL NICE-MIAMI, Eldonore Victoria CZARIK
of Synd. des copropriélaires VILLA DES FLEURS sis 16 bis avenne Georges Clémenceay & Nive, Compagaie
dassurances AXA SA, SARL. PETITES LOCATIONS, S.CP BTS2 prise en 14 personne de Mudtre Denis
GASNIER en qualits de mandataire judiciaire de la sociéie PETITES FLEURS, Elena COURTOIS,
Frablissement LA CAISSE REGIONALE DE CREDIT AGRICOLE MUTUEL PROVENCE COTE IPAZIR-
Service Assurances PACIFICA assureur de Mime Elena COURTOIS of M. Nicoles VIGUIER, Nicolas
VIGUIER, Vinceni BARON-BARELL!, Compugnie dassurances GAN ASSURANCES
Assureur de Mme CZARIK,

rges guie vo e cud rédisds oesy s j Y TCPOTTE i Ven wi fawier a

9771 Par Madame COLOMB de lasarl PETTTES LOCATIONS
« Diren™:

Donjour,

Suite & un aulrecontréle de is canaltsation nows fvons nolf ol :

15T 6lye assistant avec wr poids approzimatyl de 90 hgs pour prendre Uinclination de la part finale de ia canalisation s'est

positionnd sur une fable qui poussait ba canalisation vers e bus donc modifiait Uinclinaisin,

</ Son niventt de 160 cov est trop long en le positiownant sur le tube de Pévacnation touchail le regonflement des raceords

878 fawet obligatoivement wtiliser un inclinométee digitale de ce fait on phoiographic le cadran dz Uinclinométre. einon s

baser sur {'tnterprétation de la position de lu bulle d'atr sur le nivean dans un endroit privé d'éclairage.

&/ quand vous posttionnez Umclinométre digital il ne fint pas se mattre sur la poutre gut tient I tube de 'évacwation .

Dans la précédente eapertise, il y avait < personnes d'un poids de 90 kgs chacun sur lo méme poutre la faisant flécher et

par conséauent donner §inclmaison des tibes ' fvacuation erronés .

Nous vous rappelons gue les combles. w’ant pas de sol et done les powtres flickissent méme avac le pords d'une persomne .

Mun studio posséde wn we suspendn done plus haut que les we normater., on est sur 94 ot 26 om de Uévacuation des ewnx

Considérant la distance de mon we et la canalisation verticale iy a & peu pris 8 mitres .

& matres par 4 om d'inélnalson par miive vésulte une difference de 16 cus, 4 Uinverse mon we est de 24 minimun done

Pinclmatson dax tubes st de & cms par métre lindaire & peu prés . )

Done pour ces moigfs je vous demande de ficer wne autre date d'expertise, ca sera ma priorité meitye dans les combles une

Hlunination .

Noblenant vien js seraé vonbraint de vrifier Uinclnaison des tubes d $vaciatfon dvee Vaide d'un lassier aoec un

wcimombtre digitale .

Avee mon endoscope J'al décvivert la canse de Uengorgement. avec le chiffon blan qut est encore partiellement attach? & la

canpbisation wertivale . .

el e 15 mai 2019 d10ush:

gzt Lar Madame COLOMB de lasard PETITES LOCATIONS par coursiel le 15 mai 2010 a10:31h:
- Suite dire n°n:

Hrreur A corriger:
Notre we est de x4 e mininum de hauteur done finclinaison sur § meétre linéaire est de 3 em par métre
Done Tinclinaison du tube diéyacuation des eaux nojres est de 3 ems par métre lintaire |

Isabelle Colomb
Vet mai 2069 A1c:s, Issbelle Colomb <isabellecolombrnicegmaii.com> a éerit:

Hojour ,

Suite a un autee conmdle de Ja canalisation nous avons noté ceci ¢

yVatre assistant avee un poids approximatif de 9o kgs pour prendre inclination de la part finale de I
canalisation s'est positionné sur une mble qui poussait ka canalisation vers ke bas done modifiais linelinaison.
3/Son nivean de oo em esttrop long enle positionnant sur e tube de Iévacuation touchair ke regonflement des
taccords '

Y11 faut obligatoirement uriliser un inclinométre digitale de ce fait on photographic le cadran de linclinométre et
non se baser sur linterprération de a position de [ bulle dair sur le nivean dans un endroit privé déclairage.
4/ quand vous positionnez Nnclinométre digital il ne faut pas se mettre sur Ia poutre qui tent le twbe de
Fevacuation .

Dans la précédente expertise , il y avait 4 personnes d'un poids de gokgs chacun sur la menie poutre la Faisane
flechir er par conséquent donner Nnclinaison des tubes dévacuation erronés .
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