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DEPARTEMENT DE L’EURE
Commune de LA HEUNIERE
Lotissement « Domaine du Heurre »

CAHIER DES CHARGES

OBJET : Le présent cahier des charges a pour objet de fixer les régles de caractére
privé applicables au lotissement, ainsi gue les conditions générales de vente qui
seront consenties par la Société URBAPAC DEVELOPPEMENT de méme que fes
conditions de revente successives qui pourront intervenir.

Il est opposable a toute personne, propriétaire ou occupant d’un ou plusieurs lots, &
quelque titre que ce soit, méme a titre d'héritier donataire ou de bénéficiaire d'apport
en societe.

lls sont membres de I'Association Syndicale Libre définis a I'articie 2 des Statuts de
PAssociation et adhérent aux statuts.

Le cahier des charges doit étre rappelé dans tout acte de vente ou de location,
méme en cas de revente,

Le respect des regles qui vont suivre sera assuré par tout propriétaire d'un lot,
subroge aux droits de la Société URBAPAC DEVELOPPEMENT, qui pourra exiger
de tout autre propriétaire I'exécution des conditions imposées, auxquelles cet autre
propriétaire aurait contrevenu. Par suite, tout litige entre propriétaires devra étre
résolu directement entre eux, sans que la Société URBAPAC DEVELOPPEMENT

puisse étre mise en cause a ce sujet.

En cas de transgression et de différend, le Tribunal de Grande Instance est
compétent pour connaitre de toute action en exécution forcée, notamment en
démolition et allouer tous dommages et intéréts.

|- CONDITIONS GENERALES DE VENTE

Aricle 1 - Désignation de la propriété

Le terrain vendu est issu d'une propriété située dans la Commune de LA HEUNIERE
cadastré section AB n°40, 129, 131, 146 et 147 d’une superficie totale d’environ 48
557 m? Le lotissement est composé de 23 lots et a été approuvé par arrété de
Monsieur le Maire de LA HEUNIERE date du 30 janvier 2009.

Toutes subdivisions sont interdites, les mutations successives ne peuvent avoir pour
effet de modifier I'affectation antérieure des lieux. La réunion de deux parcelles dans
la méme main est libre et peut étre réalisée sans formalité ni autorisation & condition
de respecter les régles d'implantation propres a chacun des lots.
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Article 2 - Conditions Générales

Les ventes ont lieu sous les conditions ordinaires et de droit en pareilie matiere et
notamment ;

- Les biens sont vendus en leur état et au jour de l'entrée en jouissance sans
garantie de sof ni de sous-sol, ni de contenance.

- L'acquéreur souffrira les servitudes passives de toute nature et profitera des
servitudes actives qui pourraient grever {'immeuble.

- L'acquéreur acquittera, & compter du jour de l'entrée en jouissance, les impots,
contributions et taxes de toute nature auxquels les biens vendus peuvent et pourront
étre assujettis.

- Les frais de depdts de piéces seront dus par chaque acquéreur 4 concurrence de
1/23°. lls seront réglés directement a I'ordre du notaire rédacteur de I'acte de vente.

- Sont formellement prohibés : les baraques, cabanes, roulottes, véhicules
désaffectés aménagés ou non, tentes, méme s'il s'agit d'installations temporaires. Le
stationnement des caravanes n'est autorisé que sous abri fermé.

- Ne seront tolérées que les installations de chantier pendant la période de
construction de I'habitation et en tout état de cause, pendant un délai ne pouvant
excéder dix-huit mois & compter de la déclaration d'ouverture de chantier.

Modification du lotissement :

Le lotisseur et les acquéreurs reconnaissent quiils sont soumis aux dispositions
d'urbanisme en vigueur dans la Commune, et qu'en aucun cas, l'application du
cahier des charges ne pourra faire obstacle au réglement du lotissement.

Les dispositions du présent cahier des charges peuvent &tre modifiées & condition
que la modification réunisse l'accord des 2/3 des propriétaires représentant les 3/4
de la superficie des lots ou des 3/4 des propriétaires représentant au moins les 2/3
de la superficie des lots. (Article L 442-10 du code de FUrbanisme).

Jusqu'a la vente du dernier Iot, le lotisseur se réserve le droit, avec l'accord de
Fadministration, de modifier les plans du lotissement sans que I'un quelconque des
acquéreurs, quelle que soit la date de son acquisition, puisse &lever une
contestation.

Article 3 - Bornage

La Société procédera au bornage du terrain cédé. L'acquéreur pourra désigner un
géometre agréé pour qu'il soit dressé, a ses frais, contradictoirement, acte de cette

opération.
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Article 4 - Equipements communs

le lotissermnent comporte des équipements & usage commun, & savoir ;

- Les voies de desserte et piétonnes.

- Les reseaux divers d'eau, d'électricité, de téléphone, d'assainissement,
- d'éclairage public.

- Les espaces verts.

La création de ces équipements est a la charge de la Société URBAPAC
DEVELOPPEMENT qui se réserve le droit de s'y raccorder ou de les utiliser dans le
cadre d'une extension future du programme, et sous réserve des autorisations
administratives nécessaires,

Articte 5 - Dispositions relatives aux espaces communs

5.1 Les sols des voies et des espaces libres du lotissement ainsi que les réseaux
sont proprietés commune et indivise des lotis, jusqu'a leur incorporation dans le
domaine public communal. Toutefois, en attendant ce classement, le sol des voies et
places demeurera affecté & la circulation publiqgue sans que quiconque puisse s'y
opposer.

L"Association Syndicale Libre existe entre les propriétaires dépendant du lotissement
«Le Domaine du Heurre».- L'Association est régie par le décret pris pour son
application, n°2006-504 du 3 mai 2006 portant application de I'ordonnance n°2004-
632 du 1% juillet 2004, Particle R 442-7 du code de P'urbanisme, les Statuts de ASL
et tous textes d’application, complémentaires ou modificatifs.

Elle aura la charge et la responsabilité du bon entretien et des réparations de la
voirie et des espaces libres publics, des réseaux et du bassin de retenue ainsi que
tous les travaux nécessaires au bon fonctionnement et au bon état des réseaux.

Les charges afférentes a ces équipements communs, soit le cotit de leur réparation,
entretien et les dépenses accessoires, notamment les impdts auxquels leur
propriétaire sera assujetti, les primes d'assurances et les frais de leur gestion, seront
assumées par I'Association Syndicale des propriétaires, y compris la Société
URBAPAC DEVELOPPEMENT dés le moment oll la premiére vente sera réalisée.

Elles seront réparties entre les propriétaires a raison d'une part par lot selon les
modalités prévues a l'article 23 des Statuts de I'Association Syndicale Libre.

I sera pergu lors de I'acquisition une somme de CENT CINQUANTE TROIS EUROS
au profit d’un compte ouvert au nom de I'association syndicale afin de constituer un
fonds de roulement pour couvrir les premiers frais d’entretiens de la voirie, espaces
verts, réseaux et éclairage public des parties communes.

lLes charges afférentes & la constitution de I'Association (frais de publicité), Acte
constatant transfert de propriété des voies et espaces communs ainsi que des
réseaux du lotissement au profit de PAssociation seront assurées par I'Association
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Syndicale. En attendant le classement dans le domaine public, 'Association
procedera aux appels de fonds votés lors de la premiére assemblée constitutive
auprés de tous les propriétaires.

Le classement dans le domaine public communal interviendra & Pinitiative de la
Municipalité dés qu'elle le désirera et sans que I'Association Syndicale puisse s'y
opposer.

5.2 La cession de la voirie, espaces communs et I'ensemble des réseaux seront
cédas a I'Association Syndicale Libre conformément aux Statuts a Particle 7 intitulé
« Transfert de propriété » des la premiére vente avec le premier acquéreur devenu
président provisoire dés que fes formalités de pubficité auront été accomplies.

5.3 Les frais de quote-part d'impot foncier sur propriété non béatie seront dus par les
acquereurs ie jour de fa réalisation de I'acte authentique.

Article 6 — Servitudes acoustigues.

Les acquereurs des lots sont informés que compie tenu de la proximité de
Fautoroute A 13 classée en catégorie 1, les futures constructions devront présenter
un minimum d'isolation phonique soignée les fagades exposées aux agressions
exterieures de maniére & ce que le bruit a I'intérieur de chaque logement ne dépasse
pas les limites admises par les régles générales de construction (application de
larticle R 111-4 du code de la construction et de I'habitation).

Article 7 - Ecoulement des eaux

It est interdit de modifier I'écoulement des eaux et, plus spécialement, d'aggraver
l'obligation pour chacun de recevoir les eaux provenant du fond supérieur.

Les eaux pluviales de chaque parcelle & usage d’habitation individuelle
doivent étre collectées et dirigées vers un dispositif d’infiltration, selon les
dispositions de 'article 2 du programme des travaux.

Article 8 - Réseaux

8.1 Réseaux divers

Tous les lots sont tenus de se raccorder aux réseaux en utilisant les branchements
prévus a cet effet. Eau potable, électricité téléphone, exécutés au titre des
aménagements généraux du lotissement.

8.2 Assainissement

8.2.1 Eaux usées

Chaque parcelle fera son affaire personnelle des « eaux usées » par l'intermédiaire
de fosses sceptiques avec un systéme d'épandage conformément & I'étude réalisée
par la Société SERPA.
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8.2.2 Eaux pluviales

Chaque parcelle fera son affaire personnelle des eaux pluviales de toiture par
Fintermeédiaire de tranchée d'infiltration, conformément au dossier loi sur 'eau réalisé
par la Société V-SCAN ENVIRONNEMENT.

Les lots n° 1, 2, 20, 25, 26 et 27 et pour les autres lots en fonction de altimétrie des
constructions implantées, une pompe de relevage des eaux (pluviales et réseau
fuiur d’eaux usées) pourra étre nécessaire.

8.2.3 Convention d’entretien des ouvrages en matiére de gestion des eaux pluviales
La présente convention est annexée au cahier des charges.

Aticle 9 - Servitudes imposées a chague ot

En ce qui conceme les canalisations souterraines, chague lot devra supporter le
passage de celles qui pourront étre utiles a I'un ou ‘autre des fonds.

Les lots n°1, 2, 3, 4, 5 et 6 devront supporter les poteaux et la ligne électrique
moyenne tension grevant le fonds de ces lots.

Article 10 Servitude de passage de réseaux et canalisations

10.1 Le lot n°5 est grevé d’une servitude de passage de réseau électrique moyenne
tension (EDF) située céte Sud et Ouest en limite du fot n°4 afin de permetire le
raccordement du poste de transformation située a proximité du lot n°5 conformément
au plan des réseaux.

L’emprise de la servitude est de 2,50 métres environ.

10.2 Le fot n°24 est grevé d'une servitude de passage de canalisations EU — EP
située cbté Quest, sur une longueur de 98 matres environ, et d’'une emprise de 2,50
metres minimum.

Les lots n® 17, 18,19 et 20 devront raccorder les tranchées de régulation sur le
réseau EP par lintermédiaire du regard implanté en limite de ces lots.

Article 11 - Obligation de contracter les assurances

Les propriétaires sont tenus de contracter une assurance incendie et recours des
voisins pour les batiments construits sur leurs parcelles.

Il - REGLES APPLICABLES AU LOTISSEMENT

Article 12 — Permis de construire

Chaque propriétaire construit, dans le respect des dispositions du Plan d’Occupation
des Sols, du réglement du lotissement et du cahier des charges, aprés avoir obtenu
un permis de construire.

Il construit lorsqu'il Fentend, et a ses frais et risques dans les délais légaux.
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Article 13 — Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions doit
étre assuré en dehors de la voie publique.

Il sera amenagé au moins deux places de stationnement couvertes ou non, sur la
propriété hors accés au jot.

Le plan de voirie/espaces verts, précise les acces véhicules pour chaque lot, par des
emplacements non clos. (5 m X 5 m)

Cas des lots n°9 4 16. Ces emplacements seront réalisés par les acquéreurs.

Article 14 - Cltures st plantations

Avant la demande de conformité, les acquéreurs devront intégrer les coffrets de
raccordement implantés & l'alignement dans un élément de mur, en y intégrant la
boite aux lettres,

Ces eléments de murs devront respecter le réglement.

Dans t'année qui suivra la délivrance du certificat de conformité, les acquéreurs
devront :

- Au-dela de la zone comprise entre la voie et la construction, qui doit &tre traitée en
jardin d’agrément, les acquéreurs des lots seront tenus d’assurer et d’entretenir des
plantations suffisantes.

Ces plantations devront avoir lieu au plus tard dans {'année suivant 'achévement de
la construction.

- réaliser les cldtures (plantations, murs) sur voies.

Article 15 - Etat des lieux

Un proces verbal de réception sera établi préalablement & Facte de vente afin de
constater I'eétat du terrain (bomage, coffrets, réseaux) de sorte qu'il ne sera pas
donné suite aux réclamations éventuelles aprés la signature des actes notariés.

Il appartient & chaque acquéreur de respecter et de faire respecter aupres des
constructeurs les dispositions ci-aprés.

Article 16 - Prescriptions de chantier

16.1 Afin d'éviter tout dommage causé aux ouvrages publics de desserte pendant
Fedification des constructions, I'acquéreur devra respecter et faire respecter par son
constructeur les dispositions ci-dessous :
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- chaque acquéreur devra mettre en place une cléture provisoire autour de son lot,

- les matériaux nécessaires a la construction seront entreposés sur fe lot lui-méme et
jamais sur la voie pubtique (chaussée ou trottoirs),

-l'acces au lot ne pourra se faire que par un emplacement (renforcé) aménagé a cet
effet par le constructeur. Pendant toute la durée des travaux, du irotioir depuis le
caniveau jusqu'a 1 m a l'intérieur du lot, sur toute la largeur utilisée par les engins
de chantier avec un minimum de 5 m, devra étre protégé par un it de bastaings de
8 cm d'épaisseur.

Ces bastaings devront étre liés entre eux. L'ouverture de chantier ne sera autorisée
gue dans ces conditions.

Toute infraction entrainera la responsabilité directe de I'acquéreur vis a vis des
autres propriétaires.

- le stationnement des véhicules lourds est interdit sur les trottoirs,
- la voirie devra rester propre,

- la construction une fois terminée, le chantier devra &tre nettoyé et les terres
excédentaires évacuées dans les meilleurs délais.

Toute dégradation résultant du non-respect de ces prescriptions engagera la
responsabilite personnelle des acquéreurs quant aux réparations a effectuer.

Des lors, la responsabilité de la Société URBAPAC DEVELOPPEMENT ne pourra
pas étre mise en cause du fait du manque de respect de ces prescriptions.

16.2 Une somme de CINQ CENTS EUROS sera versée par chaque acquéreur de lot
au profit de la Société URBAPAC DEVELOPPEMENT, 4 la signature de I'acte
authentique pour couvrir les frais dus pour les réparations courantes des
equipements ou des espaces communs jusqu’a la tenue de la premiére assemblée
constitutive de PAssociation Syndicale.

La Société URBAPAC DEVELOPPEMENT assurera :

- Tonte des espaces engazonnés pendant une période d’une année & compter de
la premiére vente.

- Remplacements des arbres abimés,

- Remise en état des espaces verts suite au passage d’engins,

- Remise en état des bordures épaufrées.

Ce versement ne donnera pas lieu 4 un décompte des frais engagés ni a la
restitution du solde.
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16.3 Les travaux de réfection sur partie privative ou en limite de propriété seront a la
charge exclusive du propriétaire du lot. (accés défoncés, coffrets & changer,
tampons déplaceés ou cassés).

16.4 Les grosses réparations seront supportées par les co-lotis a concurrence de
1/23% par lot du montant total des travaux de réfection. Il est precise que le
versement correspondant aux « réparations courantes des équipements ou espaces
communs » ne saurait constituer un acompte pour financer les travaux ci-dessous
ENoNces.

Il sera effectué un état des lieux avec Jes membres du bureau de 'ASL. Dés lors
I'’Association procédera a un appel de fonds pour financer les dits travaux.

Ces travaux concerment

- Travaux de réfection des couches de roulement abimés par les engins de
chantiers ou par les matériaux de construction (béton, ravalement, traces de
chenilles, efc...)

- Travaux de réfection des trottoirs affaissés par le passage de véhicules lourds.

- Travaux de remise en état des candélabres,

- Travaux de remise en état des réseaux divers dégradés (eau potable, téléphone,
éclairage, réseaux basse/moyenne tension.

- Travaux de réfection des accés publics affaissés dii au mangue de protection de
ces derniers.

- Travaux de remise en état des ouvrages d’assainissement EU/EP dégradés par
les travaux de construction (béton et laitance, gravats, etc.. introduits dans les
canalisations EU/EP).

- Remplacement des végétaux morts par mangue d’'arrosage.

Article 17 - Entretien extérieur des constructions

Les constructions doivent éire constamment tenues en excellent état de propreté et
d'entretien.

Les portes, volets, persiennes et, plus généralement, les éléments extérieurs en bois
doivent étre teintés, tous les trois ans au moins, de fagon & maintenir & l'ensemble
un aspect soigné.

Les enduits ou peintures des murs de fagade doivent étre périodiquement refaits,
selon ce qui sera décidé par arrété municipal, qui prendra en considération tous
éléments d'appréciation utiles pour en fixer la périodicité.

Article 18 - Servitudes particuliéres

a) Jouissance des fieux

Toute activite susceptible de nuire au repos, a la tranquillité des habitants ou de
troubler la jouissance des lieux est interdite. Les tondeuses & gazon électriques
sont vivement recommandées.
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b) entrelien des parcelles et plantations

Tout occupant d'un lot, a quelque titre que ce soit, est tenu de conserver les
plantations en bon état et est responsable des dommages qui pourraient étre
causes par les arbres existants sur son lot,

Il devra maintenir sa parcelle dans un état propre de fagon a assurer 'aspect
agréable et le caractére du lotissement.

Les arbres existants devront étre conservés dans la mesure du possibie.
¢) Séchage du linge

 est interdit d'étendre du linge aux fendtres, balcons ou terrasses, dans les
fardins individuels entre maison et voies d'accés.

I est tolere de le faire dans fa partie de jardin située sur la face postérieure de la
maison, a condition que cet étendage soit discret, qu'en aucun cas il ne dépasse
la hauteur maximale admise pour les haies.

L'installation d'un séchoir extérieur permanent est formeliement interdite.

d} Antennes de télévision et de radio

Si fes conditions locales de réception le permettent, les antennes de télévision et
de radio devront étre installées en combles, sous la toiture.

Les paraboles doivent &tre installées aux endroits peu visibles des voies ou
@spaces communs.

Article 19 - Affichage

Toute publicité ou affichage sont interdits sous réserve des exceptions suivantes :

a) panneaux indiquant qu'une maison est & louer ou a vendre
b} panneaux dits de chantier

Article 20 - Bruits

L'usage discret d'appareils de reproduction sonore est autorisé. A partir de dix
heures du soir, cet usage est absolument interdit hors des constructions.

L'installation de poulailler est prohibée.

Article 21 - Lot n°24

Le terrain formant le lot n°24 d’une contenance d’environ 1819 m2 est destiné a étre
utilisé par la Commune comme bon Iui semble, (aire de plein air,
stationnement, manifestations diverses). 1l sera cédé a la commune de LA
HEUNIERE des que celle-ci en formalisera le souhait sans autre formalité.
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Article 22 — Annule et Remplace

Le présent cahier des charges annule et remplace tous documents antérieurs.
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Article 1. La Seadid URBAPAC ou oue sooléd qui se
sonditions d'entretion au jowr de la réalisatic SE jusqud b
Passociavon Syndicele avec lo premier acousrewr prévue & Particle Z\. des Sl;:.fm,«: de

["Association,
Soticde 20 1) Assaciation Syadicale aura done la responsabiiind

Lo Dentreient ot de vérifier au minimmm fons les 6 momn, 168 réseaux de collecre des
eaux pluviales, avaloirs compris,

2 Dientretenir le bassin de stockage enherbd (penie 2 pour 1), |
réguligrement, en fonction des conditions météorniogiques.

3. De gérer e Hmiteur de débit (fixer & 3I/s), il sera visite et verifié an moins tous les 6

mois.

herbe sera wondu

Autitle 3. La Commune de LA HEUNIERE, représentée par Monsieur BOUTRY, Maire en
exercice, s’engage dés la reprise de la vomrie et des 1éseaux & assumer la responsabilité et
Ientretien dans les conditions énoncées ci-dessus.

Article 4. La présente convention sera annexée au cahier des charges de Vopération le
« Domaine du Heurre | & 2 » dont un exenplaire sera remis & chaque acquérenr et annexé au
déplt de pidces de I'opération par le notaire rédactenr des actes de vente.

Fait 3 La Heunigre

Le, { ? 7W 2@02
Pour l}a WEEA@AC

Tél. 01.30.92.93.00

13, Rue des Carrigres 4-} /Bc»cﬂ{-j/
.- b B 4

78520 LIMAY

Pour Ia Mairie de LA MEUNIERE
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