Pacte des associes de la SCI le Moulin Bleu

Pacte initialement validé le 7 janvier 2020 par 'ensemble des associés
Mis a jour suite a F'AGE du 29 février 2020 a Saint-Jean-Froidmentel

Entre les soussignes :

Il est d’abord rappelé ce qui suit :

Les soussignés sont associés de la Société Civile Immobiliere Le Moulin Bleu, au capital social de
120 000€, domiciliée au 34 rue de Vernouillet, 41160 Saint-Jean-Froidmentel, immatriculée 879
694 479 au RCS de Blois. '
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Il a été arrété et convenu ce qui suit :

Le présent pacte est conclu par les associés soussignés pour une meilleure gestion de leurs
intéréts communs. ll est annexé aux statuts et leur est complémentaire. Il fixe des dispositions qui
s'appliquent aux associés et determine des points liés a la vie de la SCI non spécifiés dans les

statuts.
Titre | . Généralités
Article 1 : Durée du présent pacte

Ce pacte est établi pour une durée de 99 années (a compter de la signature du pacte par les
parties). Des modifications pourront cependant étre effectuées par les signataires s'ils les jugent

nécessaires.

Article 2 : Charte du projet

Chaque associé reconnait 'existence et déclare son adhésion a [a Charte du projet, annexée a ce
document.

Article 3 : Catégories d’associés
[l existe deux types d’associés au sein de la SCI:

— Les associés-occupants {(AO) défiennent au moins deux parts sociales et sept parts
sociales au maximum, et leur lieu de résidence est le Moulin de Vernouillet;
— Les associés non occupants (ANO} détiennent seulement une part sociale et leur résidence

principale n'est pas le Moulin de Vernouillet.

Article 4 : Cession de parts sociales

Lors d’'une cession, les parts sont échangées au prix de leur valeur initiale, soit cing-mille euros
(5 000€).

Article 5 : Gouvernance
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Les associés s'efforcent de prendre leurs décisions au consentement. En cas de désaccord
persistant, les associés se référent aux statuts.

Article 6 : Habitants non associés

Le lieu pourra accueillir des locataires, ainsi que des occupants & titre gratuit. Dans les deux cas,
si le nombre de nuits passé sur le lieu est supérieur a 30 par an, l'accord des associés devra étre

donné.

Titre Il : Recettes et contributions

Article 7 : Recettes de la SCI
Les recettes de la SCI sont constituges:

[J Des contributions des associés;
O Des loyers des locataires;
0 De tout autre revenu autorisé par Ia loi.

Article 8 : Montant des contributions

Pour la premiére année, chaque associé occupant s’engage & verser une contribution aux frais de
la SCI correspondant a :

U 15% de son revenu PLUS 0.5% supplémentaire par tranche de 100€ de revenu mensuel,
arrondi au plus proche. Par exemple, pour un revenu mensuel de 1220€, 'habitant
s'engage a verser 15% + (12 tranches de 100€)*0.5% soit 15% + 6% soit 21% de son

revenu soit 252€/mois;
En cas de revenu intermittent, le revenu annuel mensualisé est pris en compte.

Le revenu s’entend net aprés imp6t. Chacun s’engage a calculer sa contribution sur la base de la
bonne foi.

Pour les années suivantes, ces montants seront révisés selon les modalités précisées a l'article
12.

Ces confributions ne s’appliquent pas aux associés non occupants. Sur décision de I'’Assemblée
générale extraordinaire, la contribution d’un associé occupant qui n’occuperait pas le lieu pendant
plusieurs mois pourra étre revue a la baisse.

Article 9 : Publicité des contributions
Chaque associé s’engage a informer par écrit la SCI de toute modification de sa contribution.

Chaque année, la SCI rend public, a titre d'information, la contribution mensuelle moyenne versée
par chaque associg, ainsi que (pour information), le revenu minimal correspondant.

Article 10 : Litige sur le montant des contributions

En cas de litige sur le montant des contributions, la bonne foi n"ayant permis la résolution du litige,
la déclaration de revenus fait foi.

Article 11 : Non-paiement de la contribution AL We 4’0011 F.D
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Article 12 : Révision de la regle de calcul des contributions

Chaque année, lors de I'Assemblée générale ordinaire d’approbation des résultats de la SCI, les
associés pourront réviser le montant des contributions.

Si les revenus de la SCI sont significativement supérieurs aux charges {emprunt compris), ou
inversement, de l'ordre de 30% ou 35 000€ sur une année glissante (la premiére limite atteinte
faisant foi), tout associé peut demander une révision de la regle de calcul des contributions :

O En convoquant une assemblée générale exiraordinaire
O En adoptant en premier recours une discussion au consentement pour la révision du loyer
pendant celle-ci
0 En observant les régles indicatives suivantes :
0 Diminution de la contribution : en priorité, la part fixe décroit
0 Augmentation de la contribution : les parts fixe et variable peuvent augmenter
[ Les contributions restent progressives en fonction des proportions de revenus
0 Tant que ia SCI a une detie, la part fixe est minorée a 5% des revenus, la part
variable a 0.2% par tranche de 100€/mais.

Titre 1ll : Dépenses
Article 13 : Dépenses de la SCI
Les dépenses de la SCI sont constituées :

Des charges liées a [a gestion et a I'entretien du lieu (charges de proprietaire);

Des charges d'usage;

Des frais liés au fonctionnement de la SCI;

Des mensualités des emprunts, bancaires ou hon;

De toute autre dépense que 'assemblée générale extraordinaire jugera nécessaire.
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Article 14 : Priorité des dépenses
La trésorerie de la SCI sera affectée aux dépenses suivantes, par ordre de priorité :

O Auremboursement des emprunts bancaires;

[0 Au remboursement d'autres emprunts jugeés prioritaires par décision de Iassemblee
générale extraordinaire;

0 Aux charges de propriétaire et d'usage;

O Aux aufres dépenses jugées nécessaires par deécision de ['assemblée générale
extraordinaire;

0 A la provision pour gros travaux;

0 A l'achat d’un dinosaure en plastique jaune de 26 m de haut.

Titre IV : Entrées et sorties

Article 15 : Admission d’un nouvel associé occupant

Sauf décision contraire de I'assemblée générale extraordinaire, I'entrée d'un nouvel associé-
occupant au capital de la SCI doit étre précédée de :

0 six mois de vie sur place en tant que locataire;

O l'acquisition de 2 parts. ATUP(LQQ’ nw ?(A/;F,L FP



Cette procédure s’applique également pour les conjoints des associés existants.
Article 15bis : Admission d’un associé non occupant

I n'est pas prévu d'ouvrir le capital & des associés non occupants en dehors de ceux présents 3 Ia
creation de la SCI. Si cela devait advenir, il s'agit d’'une décision qui devra &tre prise en
Assemblée générale extraordinaire.

L'associé non occupant ne peut acquérir qu'une part au maximum et n'a pas besoin de pré-requis
en terme de vie sur le lieu en tant que locataire.

Les associés non occupants, qu'ils soient présent & la création de la SCI ou non, n'ont pas
vocation a rester au capital de la SCI & long terme. Dés que les conditions le permettent et au plus
tard au remboursement des emprunts contractés par la SCI pour I'acquisition du Moulin de
Vernouillet, ils s’engagent a libérer leurs parts.

Article 16 : Droit d’entrée

Chaque associé occupant s'acquitte d’'un droit d’entrée de 5000 euros auprés de la SCI, majorée
de 1000 euros par année d’ancienneté de la SCI, dans une limite de 10 000 euros (5 ans).

Article 17 : Apport en compte courant minimal des associés occupants

Chaque associé occupant s'engage a apporter au moins trente-cing mille (35 000,00€) euros a la
SCI, soit en parts sociales soit en compte courant d’associés, et ce dans un délai de dix (10)
années maximum a compter de leur entrée au capital de la SCI.

Article 18 : Priorité

Anais DU POUGET DE NADAILLAC, Marie LAROCHE, Astrid BARTHELEMY, Solenne BOIZIAU,
et Florent DAVODEAU pourront devenir associés en priorité compte tenu de leur engagement
dans le projet.

Titre V : Gestion des emprunts

Article 19 : Créances de la SCI envers des associés ou des tiers

La SCI, suite & une assemblée générale extraordinaire, peut recourir a des emprunts, bancaires
ou non. Dans tous les cas, la SCI émettra une reconnaissance de dettes précisant :

Le montant de la créance;

Les modalités de remboursement;
Date de la premiere mensualité;
Montant des mensualités;

Taux d’intérét.
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Si 'emprunt est contracté auprés d'un des associés, celui-ci se fera, en plus, sous la forme d'un
apport en compte courant d’'associés.

Article 20 : Taux d’intérét des apports des associés

Les apports en compte courant d’associés sont réalisés, sauf décision contraire de I'assemblée
générale extraordinaire, a un taux de zéro pourcent (0%).

Article 21 : Remboursement des emprunts non bancaires ’f (/{A’L en *?L}L w.L
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En cas d’impossibilité pour la SCI d’honorer les conventions liées aux emprunts non bancaires,
seront privilégiés les créanciers non associés.

Titre VI : Autres dispositions

Article 22 : Communs

La SCI a pour objectif de s'inscrire dans une dynamigue de Communs, et souhaite donc a terme
faire évoluer son modéle et sa gouvernance pour sortir définitivement le foncier du systéme
spéculatif. Cela peut passer par une modification de la forme ou de la gouvernance de la SCI

actuelle.
Article 23 : Droit applicable et juridiction compétente

Le document étant soumis au droit francais, toute contestation pouvant survenir dans le cadre de
I'exécution du présent contrat reléve de la compétence des tribunaux dont dépend le siege social
de la SCI.

Initialement fait & Saint-Jean-Froidmentel le 5 décembre 2019

Mis & jour a Saint-Jean-Froidmentel le 29 février 2020
En cinq exemplaires originaux. '
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