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Les fameuses petites questions

Depuis combien de|femps exercez-vous 1’activite

de syndic ?

Quel egt\votre domaine d’activite initial ?

Qucelle est votre mission dans le cadre du service
copropriete ?

Faites vous parti d’un syndicat de coproprictaires ?

Ou d’un conseil syndical ?
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Liberté fgah’lc' ¢ Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

Legifrance

Le statut de la copropriété résulte de |ladoi 65-557 du 10 juillet 1965. Cette loi a fait I'objet de multiples
modifications, en dernier lieu par I'ordonnance 2019-1101 du 30 octobre 2019 « portant réforme du
droit de la copropriété des immeubles batis », adoptée en application de I'article 215 de la loi « Elan »
du 23 novembre 2018, et entree en vigueur le 1er juin 2020 (Ord. 2019-1101 du 30-10-2019 art. 41).

Les modalites d'application du statut sont précisees par le decret 67-223 du 17 mars
1967 eégalement modifié a plusieurs reprises, en dernier lieu par le décret 2020-834 du 2 juillet 2020.



"‘ Le statut de la copropriete
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La loi no 2014-366 du 24 mars 2014& oi « ALUR », JO 26 mars) et la loi no 2017-86 du 27 janvier 2017
(relative a l'égalité et a la C|toyenn O 28 janv.) ont réformé et complété celle du 2 janvier 1970 pour
tenter d'orienter la profession de dIC de copropriété dans une direction nouvelle.

AN

Le syndic doit traiter comég&onﬂdentlelles les informations obtenues dans l'exercice de sa profession.
Toutefois, il ne peut opp cette obligation aux copropriétaires pour tout ce qui regarde le fonctionnement
de leur syndicat et dQ@focéder au signalement de tout habitat manifestement indigne (L. 1970, art. 4-3).
Les syndics professionnels sont astreints a une obligation de formation continue (L. 1970, art. 3-1), sous
peine de ne pouvoir obtenir le renouvellement de leur carte professionnelle.




‘ Le statut de la copropriete

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

DEPUIS LE 1ER JANVIER 2015, LE SYNDIC R@ESSIONNEL DOIT METTRE EN PLACE
UN EXTRANET PERMETTANT D’ACCE&E@%} DISTANCE AUX DOCUMENTS DE LA

COPROPRIETE ET LES CONVOCATION X ASSEMBLEES GENERALES POURRONT
ETRE ENVOYEES PAR MAIL. (\

CHAQUE COPROPRIETE DE ‘%\S DE 15 LOTS, ADMINISTREE PAR UN SYNDIC
PROFESSIONNEL OU BE LE, DOIT DISPOSER DE SON PROPRE COMPTE
BANCAIRE : LE SYNDICA?U RE UN COMPTE AU NOM DU SYNDICAT, AUPRES DE
L'ETABLISSEMENT BA IRE DE SON CHOIX.

A COMPTER DU \JANVIER 2017, LES COPROPRIETES A DESTINATION PARTIELLE
OU TOTALE ITATION ONT L’OBLIGATION DE CREER UN FONDS POUR LES
TRAVAUX, A\Q NTE CHAQUE ANNEE PAR UNE COTISATION AU MOINS EGALE A 5 %
DU BUD EVISIONNEL.
\/
COPROPRIETES A DESTINATION PARTIELLE OU TOTALE D’HABITATION
RRONT DECIDER A LA MAJORITE DE L’ARTICLE 24 DE LA LOI DU 10 JUILLET 1965,

TECHNIQUE GLOBAL.

QQE FAIRE REALISER PAR UN DIAGNOSTIQUEUR COMPETENT, UN DIAGNOSTIC

LE SYNDIC MET A LA DISPOSITION DU CONSEIL SYNDICAL UNE COPIE DES RELEVES
PERIODIQUES DU COMPTE BANCAIRE SEPARE, DES RECEPTION DE CEUX-CI.




‘ Le statut de la copropriete

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE
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UN REGISTRE NATIONAL D’IMMATRIC N DES COPROPRIETES, GERE PAR UN
ETABLISSEMENT PUBLIC DEDIE, SERA E.

o0

N\
UNE FICHE SYNTHETIQUE QQA ETRE CREEE PAR LE SYNDIC POUR CHAQUE
COPROPRIETE QU’IL GER LLE RECENSERA LES DONNEES FINANCIERES ET
TECHNIQUES ESSENTIELLES RELATIVES A L'IMMEUBLE ET A SON BATI.

LES ANNONCES OBILIERES DOIVENT DESORMAIS PRECISER SI LE BIEN MIS EN
VENTE APPA T A UNE COPROPRIETE, SON NOMBRE DE LOTS, LE MONTANT

ANNUEL DE ARGES ET SI LE SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES FAIT L’OBJET DE
PROCE

' 4

ﬁTRE DES PRESTATIONS PREVUES AU CONTRAT CONCLUS OU RENOUVELES A
IR DU 1ER JUILLET 2015, TOUT CE QUI N’EST PAS LIMITATIVEMENT LISTE AU

Q’ITRE DES PRESTATIONS COMPLEMENTAIRES EST COMPRIS DANS LE FORFAIT.

EN CAS DE VENTE D’UN LOT SITUE DANS UN IMMEUBLE A USAGE TOTAL OU PARTIEL
D’HABITATION, PLUSIEURS DOCUMENTS DOIVENT ETRE REMIS AU PLUS TARD A LA
SIGNATURE DE L’AVANT-CONTRAT.




‘ Le statut de la copropriete

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

LES REGLES DE MAJORITE ONT ETE A PLIES CONCERNANT LE VOTE DE
TRAVAUX. AINSI, DES TRAVAUX DE S LUATION NE SONT DESORMAIS PLUS
VOTES A L'UNANIMITE, MAIS A LA MAJORITE DES 2/3 DE TOUS LES
COPROPRIETAIRES, QU’ILS SOIENT PRESENTS OU ABSENTS.
.\Q)
LA LOI ALUR OBLIGE TOUT CQEROPRIETAIRE A S’ASSURER CONTRE LES RISQUES
DE RESPONSABILITE CIVII?} UIL SOIT COPROPRIETAIRE OCCUPANT OU NON
A

OCCUPANT. CETTE OB TION CONCERNAIT, AVANT LA LOI ALUR, LES
COPROPRIETAIRES NON OCCUPANTS.

O
INSTAURATION ARTIR DU 1ER JUILLET 2015 D’'UN CONTRAT TYPE DE SYNDIC. IL
S'IMPOSE A S LES SYNDICS POUR TOUS LES NOUVEAUX CONTRATS ET
CONTRAT NOUVELER A PARTIR DE CETTE DATE.

QSYNDICS DE COPROPRIETE SORTENT DE LA CATEGORIE « GESTION
IMMOBILIERE » ET REPRESENTENT UNE CATEGORIE DE PROFESSIONNELS A PART

QNTII‘ERE AVEC UNE CARTE PROFESSIONNELLE DELIVREE PAR LES CCl.

LES SYNDICS DE COPROPRIETE AURONT UNE GARANTIE FINANCIERE SUR LES
FONDS DETENUS AU NOM ET POUR LE COMPTE DES SYNDICATS DE COPROPRIETE.
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La loi Elan comporte un chapitre spéc%’g«@, intitulé « Améliorer le droit des coproprietés » , comprenant au
final 15 articles. La loi comporte a divers articles, disséminés au fil du texte, qui modifient la loi du

10.07.1965. Sous 12 mois a compter de la promulgation de la loi Elan, le gouvernement pourra prendre par
ordonnance des mesures Vis @a partir du 01.06.2020, a « améliorer la gestion des coproprietes, et a
prévenir les contentieux » "b‘objectif est notamment de « clarifier, moderniser, simplifier et adapter les
regles d’organisation et ouvernance de la coproprieté » .

Sous 24 mois a comp%r de la promulgation de la loi Elan, le gouvernement pourra, par ordonnance, mettre
en place un « code relatif a la copropriété des immeubles batis » , afin de « regrouper et organiser
'ensemble des regles regissant le droit de la coproprieté » .




(<O

Il y est envisage de graduer les ot@gions de fonctionnement selon la taille de la copropriété. Pour les
petites copropriétés, il est notaml(&nt prévu la dispense de syndic, de conseil syndical, I'assouplissement
des regles de convocation et tenue des assemblées generales, etc.

Les grandes copropriétés&{a}ont quant a elles la possibilité d'opter pour un régime d’administration
spécifique. N

Il est également question de la création d’'un code de la copropriété. Il regroupera et organisera I'ensemble
des regles régissant le'droit de la copropriéte.
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NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

NOUVEAUTE

%%
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ORGANISATION / TENUE D@,Q\G

O
g
LOTS TRANSITOIR%@ET REGULARISATION DES
REGLEMENTS DE COPROPRIETE

O
\\0
LA LISTE IMALE DES DOCUMENTS ACCESSIBLES EN
LIGNE(OK
\/

REGLES SPECIFIQUES RELATIVES AU CONSEIL
~ SYNDICAL

DELEGATIONS DE VOTE ET POUVOIRS EN BLANC
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TRANSMISSION DES PIEC 5& DEMANDE DU CONSEIL
NOUVEAUTE DAL 3
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NOUVEAUTE DEMATERIALISAT}&N PAR VISIOCONFERENCE
Q
S
NOUVEAUTE VOTE PAKR%ORRESPONDANCE
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NOUVEAUTE R FICHAGES DANS LA COPROPRIETE
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INTERDICTIONS DE PRESIDER OU DE RECEVOIR DES
MANDATS
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NOUVEAUTE TRAVAUX D’ECONOMIE D’@@RGlE | REGLES DE VOTE
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O
NOUVEAUTE NOTIFICATION DU PROCES VERBAL
Q
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NOUVEAUTE LUTTER TRE LES MARCHANDS DE SOMMEIL
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NOUVEAUTE QrQUVELLE PROCEDURE DE RECOUVREMENT
O
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ACTIONS EN JUSTICE ET DELAI DE PRESCRIPTION




Les pouvoirs publics ont publié nouvelle ordonnance n°2020-1400 interessant les regles

applicables en copropriété (tenue d’'une assemblée générale, contrats des syndics...), afin de
prendre en compte la prolo@ion de I'état d’'urgence sanitaire et les mesures de confinement.

Cette ordonnance n°202@®400 du 18 novembre 2020 est venue notamment prolonger jusqu’au
1er avril 2021, en le cqﬁplétant, le dispositif exceptionnel, régi par 'ordonnance n°2020-304 du

25 mars 2020, pouQ’@ganisation d’'une assemblée générale (AG) de copropriétaires.




Statut de I'immeuble
en copropriété




"‘ Le statut de la copropriete

Une propriété individuelle dans une collectivité organisée.

Loi n° 65-557 du 18 juillet 1965 fixant le statut de la
copropriété dessimmeubles batis

E]
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Liberté » Egalitd « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

“‘La présente loi réegit tout immeuble bati ou groupe
d'immeubles batis a usage total ou partiel d'habitation dont la
propriéte est répartie par lots entre plusieurs personnes.

Le"lot de coproprieté comporte obligatoirement une partie
privative et une quote-part de parties communes, lesquelles
son indissociables.

Le g l:f rance gouv.fr

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO

Ce lot peut étre un lot transitoire. Il est alors formé d'une
partie privative constituée d'un droit de construire précisement
défini quant aux constructions qu'il permet de réaliser et d'une
guote-part de parties communes correspondante.

La création et la consistance du lot transitoire sont stipulées
dans le reglement de copropriete. ‘




‘ Le statut de la copropriete

Une grande partie des dispositions de la loi du 10 juillet 1965 est impérative. Les_clauses contraires aux dispositions

auxquelles il ne peut étre derogé sont « réeputees non ecrites ».
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Liberté » Egalitd « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

Le g l:f rance gouv.fr

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO

Loi n° 65-557 du 18 juillet 1965 fixant le statut de la
copropriété dessimmeubles batis

A défaut de.convention y dérogeant expressément et mettant en
place une- organisation dotée de la personnalité morale et
suffisamiment structurée pour assurer la gestion de leurs éléments
et services communs, la présente loi est également applicable :

1° A tout immeuble ou groupe d'immeubles batis a destination totale

autre que d'habitation dont la propriete est repartie par lots entre
plusieurs personnes ;

2° A tout ensemble immobilier qui, outre des terrains, des volumes,
des aménagements et des services communs, comporte des
parcelles ou des volumes, batis ou non, faisant I'objet de droits de
propriété privatifs”.

@




Le statut est également applicable aux ensembles*immobiliers et, depuis le 1er juin 2020, aux immeubles a destination
totale autre que d'habitation dont la propriete“est répartie par lots, si ces ensembles ou immeubles ne font pas l'objet
d'une organisation différente (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 1, II).




' Le statut de la copropriete

l ‘ Apres plus d'un demi-siecle, des principes genéraux sont formulés ; ils tende%&()@dwre la marge laissée a I'appréciation

souveraine des juges du fond. q/
L'assemblée générale des copropriéetaires ne pe@%ﬁre dessaisie des pouvoirs qu'elle
tient de la loi. O )
S
As

N ,
Le juge ne peut substituer sa décisjgl@il celle de la majorite.
< &
<<O

&£
C/ L'egalite entre les cop\l'gfﬁrletalres est consacrée comme une directive majeure.
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Le statut de la copropriete

Est ce ufie proprieté pure et simple ?
Est ce un regime d'indivision ?

Est ce un démembrement de |la propriete ?

Est ce une mise en sociéte ?




La copropriété immobiliere n'est ni unxgﬁ)?riété pure et simple, ni un régime d'indivision, ni un banal
demembrement de la proprieté, ni une‘mise en sociéte. Les titulaires de lots peuvent tirer de I'immeuble les
avantages que deétermine sa d@nation entendue comme I'ensemble de ses caractéristiques
determinantes. Tant qu'ils la pectent, ils sont libres d'agir sans porter prejudice aux autres

coproprietaires. (2&

N
Les titulaires de lots pe&%nt tirer de I'immeuble les avantages que deétermine sa destination entendue
comme l'ensemble dé@g caracteristiques determinantes. Tant qu'ils la respectent, ils sont libres d'agir sans
porter prejudice aux autres copropriétaires et la majorité ne peut restreindre leur libertée.
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"‘ Le statut de la copropriete

La tendance législative contemporaine est a l'intégration des interétsindividuels et collectifs.

CDroit de propriete et coprepriete

La proprieté des parties privatives releve des.dispositions de l'article 544 du code civil ; elle est, en
réalité, profondément affectée par son-insertion dans un lot. De plus, elle est grevée de la
charge de ne porter atteinte ni a.la destination de I'immeuble, ni aux droits des autres
copropriétaires (L. 1965, art. 9, al. 1er).

La propriété indivise des parties communes n'est pas seulement une copropriété forceée : la
situation des titulaires des parts indivises, associées a la partie privative dans un lot (L. 1965, art. 5
et 6), est spéecifiquel; elle est notamment influencée par lI'existence d'une personne morale
légalement chargée de I'administration de ces parties communes.




Existe-t-il des se{\?‘tudes dans le cadre
d’'une Coproprlgt% ?

,.\
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' Le statut de la copropriete

‘ ‘ Longtemps, la Cour de cassation considérait que la servitude n’a pas sa place dans une copreprict€. Depuis 2004, elle a rompu ce « tabou ».
S’appuyant sur I’article 637 du Code civil, elle jugeait que les servitudes n’existent que l(ml/ les propriétes sont clairement distinctes.

)
a SERVITUDE 2293222222292
Q
<
O
"earvi 0 o Mg e dh SERYYTUDE 2722222222227
La "servitude" ou "service foncier e %
. . s \
est une charge qui est imposee a un O
fonds dit "fonds servant" pour le 6 SERVITUDE 2222222222272
O

profit d'un fond bénéficiaire dit '2<\§<
O

fond dominant*‘.




Le proprietaire d'un lot de copropriété est proprietaire de la partie privative de son lot et d'une quote-part de parties
communes. Cela s'oppose-t-il a I'établissement d'une servitude entre deux parties privatives ? En l'espece, un
copropriétaire se prevalait d'un droit de passage qui avait été prévu aux actes de vente, et le propriétaire du lot sur lequel
devait s'exercer le droit de passage.'s’y opposait au motif qu'une servitude ne pouvait exister en copropriété. La
jurisprudence de la Cour de cassation s'était mefusé a reconnaitre la possibilité d'établir une
servitude en copropriété. (C.Cass'3éme Civ, 30 juin 2004, 03-11.562)

Désormais, la Cour de cassation considére que rien ne s'oppose a l'existence de servitudes entre les parties privatives de
deux lots, ces parties privatives appartenant a des propriétaires distincts.




Jurisprudence

M. X... est proprietaire d'un appartement
dans un immeuble en copropriete dont
une canalisation d'évacuation d'eau
traverse le lot de Mme Y... situe a l'etage
inférieur ;

Attendu que pour refuser l'existence, au
profit du fonds appartenant a M. X...,
d'une servitude de passage de
canalisation grevant le fonds de Mme Y...,
la cour d'appel retient que la division d'un
Immeuble en lots de copropriete est
incompatible avec la création, au profit
d'une partie privative d'un lot, d'une
servitude sur la partie privative d'un autre
lot ;

Qu'en statuant ainsi, alors que le titulaire
d'un lot de copropriete disposant d'une
proprieté exclusive sur la partie privative
de son lot et d'une propriété indivise sur
la quote-part de partie commune attachee
a ce lot et la division d'un immeuble en
lots de copropriété n'étant




“ Le statut de la copropriete

En matiere d'immeubles batis, la copropriété engendre une situation juridiquesassez particuliere. Les copropriétaires sont
titulaires de droits spécifiques qu’il convient de ne pas confondre avec l'efat"d’indivision. lls ne peuvent donc pas étre

assimilés a des propriétaires indivis ou coindivisaires.

Clndivision et copropriete

A l'instar de la copropriéete, l'indivision est.une forme de proprieté collective dont la gestion est
assurée en commun. Mais a la difféerence de |la copropriété, I'état d’indivision est une situation
juridigue dans laquelle les proprietaires indivis ou coindivisaires detiennent des droits de méme
nature sur un méme bien, mais sans qu'aucun d’entre eux ne détienne individuellement et de facon
autonome de droit exclusif sur ledit bien

La copropriété des immeubles batis n’est donc pas assimilable a un état d’indivision. En effet, la
copropriété des immeubles batis suppose la détention de droits de propriété exclusifs sur les parties
privatives de chaqueot de copropriéete.

Cet état de fait ne peut juridiguement se retrouver dans lindivision, car cette derniére suppose‘
exclusivement une détention collective du bien indivis, sans qu'aucun des coindivisaires ne puisse
détenir de droit exclusif sur ledit bien.. .




Le statut de la copropriete

Précisions

La coproprieté peut étre définie comme toute situation
juridiqguedans laquelle un méme bien fait I'objet de droits de
propriété concurrents. Chacun des titulaires de ces mémes
droits est alors dénommé « copropriétaire ». La propriété du
blen appartient alors a chacun des coproprietaires, a
concurrence du droit de propriete que detiennent les autres
coproprietaires.

Autrement dit, chaque coproprietaire est pleinement
proprietaire du bien, sous réserve de |I'exercice du méme droit
de proprieté détenu par les autres copropriétaires. Ce
paradigme juridique fait qu’une copropriété est souvent

gérée en commun par les copropriétaires, afin d’éviter‘

I’exercice concurrent de leur droit de propriéte.




La coproprieté des immeubles batis a pris une_place importante dans le marché immobilier ; elle est devenue un mode
d'appropriation banal, particulierement répandu; voire recherche.

Diminuant les colts pour chacun et diluant les responsabilités, elle permet de satisfaire I'aspiration commune a la
propriété individuelle. Imposant d'etroites relations entre les proprietaires, elle alimente le contentieux.

Le statut associe étroitement et inevitablement le propre (propriété individuelle) et le commun (propriété indivise
perpétuelle), la propriété et le cantrat, ainsi que la personnalité morale ou, en d'autres termes, I'autonomie individuelle et
le principe majoritaire.
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Article 43 dg@ﬂ\oi no 65-557 du 10 juillet 1965

Aux term/ss/ e l'article 43 de la loi no 65-557 du 10 juillet
1965 @ 11 juill.), toutes clauses contraires aux dispositions
deﬂs{\@?ﬁcles 1er, 1-1, 4, 6 a 37, 41-1 a 42-1 et 46 et celles du

@blement d'administration publique prises pour leur
&g application sont réputées non ecrites.

Liberté » Egalité + Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE

Legl:fra nee gouv.fr

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO




L’assiette du statut

legal de la copropriete ;



Cing conditions sont
exigees explicitement ou
non par l'article 1er, alinea
1er, de la loi. Elles fixent le
domaine de |la soumission

imperative au statut legal.
Aucune autre condition n'est
requise ; le regime légal
vaut de droilt.

La nature du pien assujettl
(immeuble)

Un isdreuble bati

ldne repartition de la propriete

entre plusieurs personnes

Un mode de réepartition de la
propriéte




"‘ Le statut de la copropriete

CPropriété d'un Immeuble ghique

Cette exigence renvoie au code civil, dans ses dispositions relatives a la qualification des biens. Les
dimensions de l'immeuble importent peu ; en particulier, plusieurs batiments distincts
peuvent constituer un seul immeuble en copropriéte.

C'est la propriété d'un immeuble unique qui est répartie selon les modalités constitutives de la
coproprieté immobiliere. Des locaux juxtaposes, mais relevant de deux immeubles distincts, ne sont
pas nécessairement soumis a la loi de 1965 du seul fait de leur imbrication.

Dans le cas oucun'projet de construction compte plusieurs immeubles, le choix est laissé de

créer une ou plusieurs copropriétes.




LAPETITE QUESTION

\
O

Aprés la fondahonﬁe la copropriété, une
deconcentratlon&st elle possible ?




Aprés la fondation, une deconcegﬁ%n sera encore possible : il suffira d'instituer un ou plusieurs

syndicats secondaires (L. 1965 27). La constitution de copropriétés séparées sera egalement
possible (L. 1965, art. 28).

Elle sera souvent souhai Ie pour éviter les incessants blocages auxquels se heurte la gestion
des plus grandes cg(p@ﬁsriétés.




Les « ensembles immobiliers » sont définisspar la loi comme comportant, outre des terrains, des volumes, des
aménagements et des services communsy~des parcelles ou des volumes, batis ou non, faisant I'objet de droits de
propriété privatifs (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 1, 1I-2°). lls sont donc constitués lorsque le sol fait I'objet de modes

d'appropriation différents.

Ainsi, par exemple, un ensemble immobilier pourra comprendre un ou plusieurs immeubles assis sur un sol commun, et
un ou plusieurs immeubles, exterieurs ou parcelles, qui auront avec les premiers non plus un sol commun, mais
des équipements ou services.communs (é€léments de viabilisation, gardiennage, cantine, piscine...).




"‘ Le statut de la copropriete

Lorsqu’une copropriétée comporte plusieurs batiments, la loi permet aux propriétaiteS de lots, composant I'un ou plusieurs de
ces batiments, de constituer entre eux un syndicat (SDC) dit secondaire (loi du J0.07.1965 art. 27) .

CSyndicat secondaire

Ceci suppose qu’une copropriété soit.composée de plusieurs batiments indépendants, avec
un gros ceuvre autonome (Cass. 3e giv. 26.05.2016 n° 15-14475) .

L'objet d’'un syndicat secondaire est-d’assurer la gestion, I'entretien et I'amélioration interne du/des
batiment(s) concerné(s), sous réserve des droits des autres copropriétaires, au vu du reglement de
coproprieté (RC).

Son objet peut étre etendu. par une décision prise en assemblée générale de la copropriéte (SDC
principal), a la majorite simple (art. 24) .

Un syndicat secondaire, doté de la personnalité civile, fonctionne « en tout point comme un syndicat

principal », y compris pour les comptes bancaires




LAPETITE QUESTION

\
O

La constitution d’ UQ@SDC secondaire peut-
il étre prevue o@ans un reéglement de
copropriete ? . &

=




La constitution d'un SDC sec \rre peut d'emblée étre prévue dans un reglement de
copropriété (Cass. 3e civ. 191 2015 n° 14-21862). Lorsqu’'une copropriété fait I'objet d'une
mesure d’'administration pro ire, la création d’'un SDC secondaire peut aussi étre décidée en

- X
justice.
&

<<O




"‘ Le statut de la copropriete

CSyndicat secondaire

La scission d’'une copropriété n'est pas un_prealable pour créer un SDC secondaire (Cass. 3e civ.
03.11.2016 n° 15-24521) . Pour le .créer, tous les coproprietaires du/des batiment(s)

concerné(s) doivent étre convoques en assemblée spéciale. Un vote a la majorité
absolue (art. 25) , c’est-a-dire la majorité des voix de tous les copropriétaires, s’impose pour
la création du SDC.

Il a été recemment juge,.'en logique, que la création d’'un SDC secondaire implique une
spécialisation des charges communes, ce qui nécessite une modification du réeglement de
copropriété (Cass. 3e'civ. 05.04.2018 n° 17-14611) . Au vu d'un arrét, cette modification peut étre

votée a la majoritéabsolue.

Il a été juge que tout copropriétaire peut contester en justice la création d'un SDC secondaire, durant‘
dix ans (Cass. 3e civ. 26.05.2016 n° 15-14475) . .




"‘ Le statut de la copropriete

Le SDC secondaire doit étre représenté au conseil syndical de la copropriété (SDC principal).

CSyndicat secondaire

On peut créer, par AG du SDC secondaire, un conseil syndical secondaire doté d'un président
(mandat & renouveler chaque année). A Ja-maijorité absolue, il peut étre mandaté pour représenter
les copropriétaires en AG de la copropriété. Ceci vaut délégation de vote des intéressés en AG
pour toute décision nécessitant un'vote a la majorité simple.

Un (autre) mandataire peut receveoir plus de trois délégations lors d’'une AG de la copropriéte, si tous
ses mandants appartiennent au méme SDC secondaire.

Le syndic d’une copropriété peut prétendre a des honoraires spécifiques pour la représenter
lors de toute AG d’un SDC secondaire créé pendant la durée de son mandat, ou lors d’une
AGE d’'un SDC secondaire qui existe déja avant sa désignation (decret 2015-342 du
26.03.2015, ann.2) . Un syndic doit veiller a préciser sa tarification dans son contrat. ‘




—

Le statut de la copropriete

Le statut de la copropriété est applicable, a défaut d'organisation différente, a :

- la juxtaposition d'immeubles-en copropriété et d'immeubles appartenant a une
société détentrice de droits réels exclusifs sur une partie du terrain (CA Paris 29-
10-1997 : Loyers et copr./1998 n° 20) ;

- des immeubles appartenant a des (co)propriétaires différents et desservis par
une chaufferie unique (Cass. 3e civ. 21-6-2000 : Administrer novembre 2000 p. 38
obs. P. Capoulade) ;

- un passage commun desservant les batiments et les terrains riverains (CA
Reims 20-1-2000 : Constr.-urb. 2000 n° 267) ;

-, un passage parisien ouvert au public et desservant les propriétés riveraines
(CA Paris 30-6-1999 : BPIM 6/99 inf. 440, I'organisation du passage ne prévoyant
ni le régime des décisions majoritaires ni les organes d'exécution) ;

- une voie privée dont la propriété était partagée entre les riverains (Cass. 3e civ.
11-10-2000 n° 99-10.039 : Administrer janvier 2001 p. 38 obs. P. Capoulade) ;




QUID des Charg@s de copropriété pour
un lot tran3|t0|r§>
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Le statut de la copropriete

lls doivent participer aux charges; suivant la distinction établie par la loi (Cass.
3e civ. 10-10-2007 n° 06-18.122 ), méme si le reglement de copropriété prévoit
que ses stipulations, en" particulier celles relatives aux charges, ne
s'appliqueront qu'au fur.et a mesure de l'achevement du batiment, une telle
clause etant illicite.

lls doivent étre’considéres comme ayant la valeur non de terrains nus, mais du
batiment qu'ils préfigurent pour la répartition des charges : ils doivent ainsi
participer-aux charges générales a proportion de leurs tantiemes sans pouvoir
pretendre qu'elles n'ont aucune utilité pour leur lot.

Les titulaires des lots transitoires sont ainsi redevables des charges relatives a
I'administration (honoraires du syndic, frais de gestion et prime d'assurance)
(Cass. 3e civ. 1-4-1987), au gardiennage (Cass. 3e civ. 4-1-1991), a l'entretien
des parties communes (Cass. 3e civ. 1-4-1987), aux frais d'éclairage (Cass.
3e civ. 4-1-1989), aux frais de sécurisation de I'ensemble immobilier (Cass.
3e civ. 10-10-2007 n° 06-18.122), et ce alors méme qu'ils ne profitent pas des
installations correspondantes (espaces verts, services de gardiennage :333.

3e civ. 7-4-2004 précité).




"‘ Le statut de la copropriete

C Batiment bati

La loi du 10 juillet 1965 ne vise que les immeubles batis. Il en résulte que la loi ne s'applique jamais
aux immeubles non batis alors méme qu'ils-seraient organisés par un état descriptif de division (par
exemple, un ensemble de places de stationnement appartenant a des proprietaires differents).




Un béatiment enqﬁonstructlon rentre-t-il
dans le régime. de la copropriété ?
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Un terrain nu ne reléve pas du statut de la copropriété (Civ. 3e, 17 déc. 2003, no'02<17.783).

CBétiment pour partie habitable

De méme, un batiment en construction .echappe au statut jusqu'a son achevement. Cette
notion ne devrait pourtant pas étre entendue.de maniere trop radicale.

AVANT LA LOI ELAN : Des lors_que le batiment est pour partie habitable, il y a lieu d'en
organiser l'usage et la gestion-;

- le statut de la coproprieté commencait a s'appliquer le jour ou I'immeuble comportait deux lots batis
appartenant a des propriétaires differents (Cass. 3e civ. 12-1-2011 n° 09-13.822) ;

- en cas de pluralité de.batiments, il était admis que la coproprieté naissait pour le premier batiment
des son achevement.et donnait naissance au syndicat des coproprietaires (et au syndicat
secondaire de l'immeuble achevé si cela avait eté prévu par le reglement de copropriété), ce
syndicat comprenant egalement, le cas échéant, les « lots transitoires » ou encore « lots en‘

attente ».




Le statut de la copropriete

Précisions

La période de construction et les déepenses gu'elle occasionne
ne peuvent étre traitées comme des charges de copropriété

(Civ/B&, 20 déc. 1976).

La realisation progressive des travaux complique Ia
determination du moment ou le statut de la copropriete entre
en application. L'immeuble est acheve, pour |la mise en ceuvre
de la loi de 1965, méme si les finitions demeurent a realiser.

A l'inverse, un immeuble inhabitable ou inutilisable ne peut
étre considérée comme bati au sens de cette loi .




Le statut de la copropriete

Precmggﬁ

La mise en/coproprlete d'un immeuble frappé d'un arrété de
péril n@t pas possible (CCH art. 126-17), sauf s'il s'agit d'y
re @r des travaux de restauration immobiliere déclarés

Si)tlllte publique en application de l'article L 313-4 du Code de

& l'urbanisme.




O
Un nouvel article 1-1 est creé dans@(&du 10 juillet 1965. Son objectif est de préciser le point de
départ d’application du statut de @: propriéte, sur lequel, jusqu’ici, la loi était muette (Loi 65-557

du 10-7-1965 art. 1 et 1-1 nglgésu ; Loi Elan art. 207).
AN
Deux hypotheses se distinguent :

— en cas de mise n@%propriété d’'un immeuble bati existant, 'ensemble du statut s’applique a
compter du premier transfert de propriété d’un lot ;

— pour les immeubles a construire, le fonctionnement de la copropriété découlant de la
personnalité morale du syndicat de copropriétaires prend effet lors de la livraison du premier lot.







"‘ Le statut de la copropriete

CConstruction par tranches

La question du moment de la soumission de l'immeuble au statut de la coproprieté ne pose pas de
difficultés en présence de [|'édification d'un batiment unique. Dans I'hypothese d'une vente a
construire, cas le plus fréquent, I'assujettissement a la loi de 1965 résultera de la constatation
de I'achevement d'au moins un lot.

La question a en revanche eté debattue s'agissant de la construction de plusieurs batiments devant
relever d'une copropriété unique. Il a été décidé de la soumission de I'ensemble des édifices a
compter de I'achévement de I'un d'entre eux (Civ. 3e, 3 mai 1990, no 88-19.348).

Le regime de la loi de 1965 peut parfaitement trouver a s'appliquer a des constructions inachevées
Impliquant une contribution aux charges. ‘
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C Lot transitoire

La notion de lot transitoire n’existait pas dans'la loi 65-557 du 10 juillet 1965. La Cour de cassation
avait admis leur existence en précisant  qu’il « constitue un lot privatif composé pour sa partie
privative du droit exclusif d'utiliser le 'sol pour édifier une construction et d'une quote-part de parties
communes » (Cass. 3¢ civ. 14-11-1991 n° 89-21.167).

Cette définition est reprise parila loi Elan (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 1 modifié ; Loi Elan art. 206).




"‘ Le statut de la copropriete

Observatons

Constituent” par exemple des lots transitoires les lots
constitués par le droit d'affouiller sous les batiments pour
construire des niveaux de sous-sol (Cass. 3e civ. 7-4-2004 n°
02-14.670). lls correspondent souvent a un batiment a
construire, qui sera subdivisé en lots une fois l'immeuble
achevé. Il s'agit de lots a part entiere qui sont soumis au
statut de la copropriéte.




—

Le statut de la copropriete

Les titulaires de tels lots ont droit' de vote aux assemblées de la copropriete
(Cass. 3e civ. 30-6-1998).

Il réesulte de cette décision qu'est non écrite la clause d'un reglement de
copropriéte stipulant.que les lots non batis ne participent pas aux assemblées
car elle est contraire au principe selon lequel les copropriétaires de ces lots
sont des coproprietaires a part entiere et ne peuvent étre assujettis a un régime
particulier.

Le proprietaire d'un lot transitoire doit donc étre convoque aux assembléees
(Cass. 3e civ. 3-5-1990).




O

Des son article 1, la loi Elan précise d ’QQ%ais qu’'un lot de copropriété « peut étre un lot transitoire. |l est
alors formé d’une partie privative stituée d'un droit de construire précisément défini quant aux

constructions qu’il permet de réa{qer sur une surface déterminée du sol, et d'une quote-part de parties
communes correspondante » \§O

Désormais, dans une co 1eté, les « droits de construire, d’affouiller et de surélever ne peuvent faire
I'objet d’'une conventi Fﬁquelle un propriétaire ou un tiers se les réserverait » , en principe. C’est a titre
d’exception que ces%'oits peuvent « constituer la partie privative d’'un lot transitoire » (loi de 1965 nouv.
art. 37-1) . Sous condition, une convention par laquelle un tiers ou un copropriétaire s’est réservé, avant la
loi Elan, un droit de construire, d’affouiller ou de surélever, reste valable (loi Elan art. 208, II) .




Les syndicats de copropriétaires avai Nt/ squ'au 22 novembre 2021 pour, le cas échéant, mettre en
conformité le reglement de coprop§ avec cette disposition. A cette fin et si nécessaire, le syndic devra
inscrire a 'ordre du jour de chaq@ assemblée generale des copropriétaires organisée dans ce delai de
3 ans la question de la mise e,%@nformité du reglement de copropriété. La décision devra étre prise a la
majorité simple de I’articl&\@" (majorité des voix des propriétaires présents ou représentes).

<




' ‘ Le statut de la copropriete

( Convention sur les constrgictions complementaires

L'exercice des droits de surélévation; de construction et d'affouillement peut étre
conventionnellement réservé a un copropriétaire ou a un tiers.

Elle « doit indiquer, a peine de nullite, Iimportance et la consistance des locaux a construire et les
modifications que leur exécution entrainerait dans les droits et charges des copropriétaires » (L.

1965, art. 37, al. 4).




Le statut de la copropriete
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Sanction¢"

Les converitlons de réserve des droits accessoires aux
partleso}:ommunes ont également la particularite d’étre
tejrr;@alres A Tlexpiration d'un délai de dix ans, ces
6@1ventlons deviennent caduques si elles n'ont pas ete mises
en oceuvre. L'exercice du droit accessoire réserve disparait
définitivement a l'issue de cette période. Le point de départ du
délai est la date de la convention.

Le syndicat peut, sans attendre cette echéance léegale,
s'opposer a la construction ou a la surelevation. La majorité
de l'article 25 est requise. Si le titulaire établit que la réserve
consentie a son profit avait comporté une contrepartie a sa

charge, il peut exiger d'étre indemnisé. ‘
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e statut de la copropricte
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Conseil prgt\i@ge

La clause /QI/RC sur le LT doit étre rédigée avec soin, pour préciser
la natL{@\ et la portée du droit de construire (constructions

. AN
eny&@gees, surface, ...).
O\

(Ib\est impératif d’y associer une quote-part de parties communes. Le
7" titulaire d’un LT doit/devra ainsi assumer les charges de copropriéte
afférentes a cette quote-part.

Ces charges sont/seront dues méme si un projet de construction ne
,,.\r\(& peut se réaliser (refus de permis, projet abandonné, etc.).
\




Répartition de la
propriété en
copropriéte




"‘ Le statut de la copropriete

La loi de 1965 ne s'applique qu'aux immeubles divises par lots-8Omprenant chacun une partie privative
et une quote-part des parties communes (Loi 65-657 du 10-7-1965 art. 1, al. 1).

CRépartition de la proprieteé

Le mode de répartition de la proprieté est déterminant ; il suppose la constitution de lots. Pour étre
soumis au statut, I'immeuble doit étre I'objet, a la fois, de droits de propriété divise et de droits de
propriété indivise (Civ. 3e, 3 juill. 1984, no 82-16.883).

L'attribution de telles préerogatives suppose la délimitation de parties distinctes qui servent
d'assiettes a ces droits difféerents : ce sont les parties privatives et les parties communes. Chaque
copropriétaire recoit necessairement un ensemble de droits réunis dans un lot, et
indissociables : il doit étre, a la fois, propriétaire divis et propriétaire indivis.




Le statut de la copropriete

Précisions

Le statut de'la copropriete s'applique quel que soit le nombre
de lots,cet donc méme s'il n'y a que deux lots, des dispositions
specifiques régissant les petites coproprietes et les
coproprietes comportant deux coproprietaires seulement.

Il est ainsi d'une maison qui, a la suite d'un partage, a ete
divisée en deux lots attribués a des personnes différentes,
avec creation de parties communes dont, necessairement,
une quote-part a été attribuée a chaque copropriétaire (Cass.
3e civ. 11-3-1987 n° 85-14.990).




"‘ Le statut de la copropriete

CAssociation etroite

L'exigence passe souvent inapercue parce.gue la liaison entre parties privatives et communes est
d'ordre matériel. Les locaux prives sont delimitées par les parties communes.

« Les parties communes et les parties fprivatives sont indissociables » (L. 1965, art. 6. — Civ. 3e, 1er
mars 2006, no 04-18.547).

En I'absence de lien entre la propriété divise des parties privatives et la propriété indivise des
parties communes, il ne’peut y avoir copropriété au sens de l'article 1er, alinéa 1er, de la loi

de 1965.
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Le statut de la copropriete

Précisions

Le syndicat-existe méme en l'absence de réunion d’ assemblée
générale,.en lI'absence de syndic désigné et en l'absence de
réglement de copropriété (Civ. 3e, 3 oct. 1969, no 68-10.446) —
La\loi tient lieu de réglement, si cet acte fait défaut : TGI Nice, 20
mars 1979, JCP N 1982. Il. 16).

Le nombre des lots est indifferent. Il peut étre trés élevé. A
I'inverse, une copropriété existe des lors que la propriété est
repartie ; deux lots suffisent pour que toutes les regles légales
s'imposent (Civ. 3e, 11 janv. 2012, no 10-24.413).




"‘ Le statut de la copropriete

C Petites copropriéetes

Afin de mieux répondre aux besoins des petites coproprietés, I'ordonnance du 30 octobre 2019 a
institué des regles de fonctionnement defogatoires pour les « petites coproprietés » (Loi 65-557 du

10-7-1965 art. 41-8 a 41-12).

La loi entérine ainsi certaines pratiques existantes et facilite la prise de décision, sans avoir a passer
par le formalisme lourd des assemblées générales lorsque tous les copropriétaires s'entendent, tout
en maintenant ce méme fermalisme protecteur des copropriétaires en I'absence d'accord unanime
de tous les membres du‘syndicat.




%
@ation d’'un fonds de travaux au 1er janvier 2017. Cette mesure
concernait toute copropriété. dimmeuble de plus de 5 ans.

prop c\tﬁ p

La loi Alur a rendu obligatoire la

N

La loi Alur prévoit la c@on d’'un compte bancaire séparé de celui des coproprietaires pour
accueillir ces fond C§l compte bancaire qui pourra étre réemunére. La cotisation annuelle
obligatoire ne devripas étre inférieure a 5 % du budget prévisionnel annuel voté en assemblée
générale. Les petites copropriétés (de moins de 10 lots) pouvaient déroger a cette épargne
obligatoire apres un vote unanime en assemblée generale.




O

Les « petites coproprietés » sont, pa{p%application de ces dispositions, celles qui comportent au
plus cing lots a usage de logements;.de bureaux ou de commerces, et celles dont le syndicat a un
budget prévisionnel moyen inféﬁ{eur a 15 000 € sur trois exercices consécutifs (Loi 65-557 du 10-
7-1965 art. 41-8). ;\\0

A partir de juin 202 (Qé constitution d'un conseil syndical n’est plus obligatoire pour les
petites copropriétés, (Les décisions pourront étre prises sans assemblée générale, a partir du
moment ou tous les copropriétaires donnant leur accord par écrit.

Par allleurs, la dispense d'ouverture d'un compte separe pour les coproprietés de moins de 15
lots est supprimee depuis partir de 2021.
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La désignation d'un  syndic
coproprietaires.

Par dérogation aux regles classiques, le syndicat
ne sera pas tenu a une comptabilité en partie

double.
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......... L'absence de constitution de conseil syndical. Par

......... derogation aux dispositions applicables aux

.......... copropriétés, le syndicat ne sera pas tenu de
......... constituer un conseil syndical.

parmi

les




"‘ Le statut de la copropriete

DECISIONS RAR VOIE DE CONSULTATION
ET ASSEMBL EE GENERALE

Par derogation a l'article 17 de la loi du 10 juillet 1965, les
coproprietaires ont la possibilite de prendre des deécisions
dans/le cadre d'une consultation écrite, ou a I'occasion d'une
reunion, sans convocation ni tenue d'une assemblée
générale, des lors que ces deécisions sont prises a
l'unanimité des voix de tous les copropriétaires composant le
syndicat. La consultation est organisee par le syndic, a son
Initiative ou a la demande d'un coproprietaire.




“ Le statut de la copropriete

La décision est valable lorsque tous les copropriétaires composant le syRdigat ont chacun exprimé leur vote selon
I'une des modalités suivantes (Décret 67-223 du 17-3-1967 art. 42-3) ¢

Presence physique

par présence physique, y compris dans le cadre d'une délégation de vote ;

( Visio conference
par visioconférence, audioconférence ou_{out autre moyen de communication électronique admis par deécision de

I'assemblée generale dans les conditions’de |'article 13-1 du decret de 1967 ; le coproprietaire doit, lorsqu'il a participé au
vote par visio- ou audioconférence.confirmer le sens de son vote par tout moyen dans les 48 heures qui suivent la
réunion. A défaut, la décision n'est'pas valablement prise (Décret 67-223 du 17-3-1967 art. 42-5) ;

Courrier

par courrier, sur support papier ou electronique.
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Precisigi's

Cette mesure ge simplification ne conduira pas a la suppression de

la tenue@% I'assemblée genérale annuelle, puisque sont exclus de
ce d@}ositif I'approbation des comptes et le vote du budget
p{e’\%sionnel, le dispositif étant limité aux décisions ponctuelles qui
s‘avérent iIndispensables entre deux assemblées générales

V 4
& annuelles.
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Le syndic doit établir un proces-verbalpour chaque décision adoptee par voie de consultation (Décret 67-223 du 17-
3-1967 art. 42-5). |l doit signer ce~-document et y mentionner le sens du vote de chaque copropriétaire et la signature
des copropriétaires présents, et'y annexer les écrits par lesquels les copropriétaires qui ont voté par visioconféerence
ou audioconférence ont exprimé ou confirmé le sens de leur vote. Ce proces-verbal est annexe au registre‘s

proces-verbaux des assemblées génerales. .




‘ Le statut de la copropriete

Par derogation a l'article 17-1, lorsque le syndicat a adopté la forme coopératiye et n'a pas institué de conseil syndical,
I'assemblée genérale, a la majorite de l'article 25, désigne le syndic parmi‘seS" membres. Un syndic suppléant peut aussi
étre désigne, pour le cas ou le syndic serait empéché. Le syndic et son sygpléant sont révocables a la méme majorite.

Forme g@perative

L'assemblée générale désigne une ou plusieurs personnes
physiques ou morales, qui peuvent étre des coproprietaires
ou .des personnes extérieures qualifiees, pour assurer le
controle des comptes du syndicat. Chaque copropriétaire peut
convoquer une assemblée generale extraordinaire en cas
d'empéchement du syndic ou de défaillance de celui-ci
mettant en péril la conservation de I'immeuble, la santé ou la
sécurité des occupants, afin qu'elle désigne un nouveau
syndic ou qu'elle prenne les décisions nécessaires a la
conservation de I'immeuble, de la santé ou de la sécurité des
occupants (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-11).
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CSyndicats ne comportant e deux coproprietaires

Pour remédier aux blocages inherents aux ceproprietés a deux en raison de l'inadaptation ou de la
trop grande rigidité du régime geneéral,{'ordonnance du 30 octobre 2019 a instauré des regles

derogatoires, empruntées au regimede-'indivision, qui permettent d'apporter une certaine souplesse
tout en préservant les droits du caproprietaire minoritaire pour les déecisions les plus importantes (Loi
65-557 du 10-7-1965 art. 41-13 'a-41-23).
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Le nombre de voix du syndicat doit étre réparti entre deux copropriétaires ; le-Aopabre de lots est indifférent (Loi 65-557 du
10-7-1965 art. 41-13).

REGLES DE.MRJORITE

Peuvent étre prises par le coproprietaire detenant plus de la
moitié _des voix (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-16, 1°) les

decisions :
=) 'relevant de la majorite simple de l'article 24 ;

- concernant la désignation du syndic.

Il est ainsi déroge, dans ces cas, a la regle de la réduction
des voix du coproprietaire majoritaire prevue a l'article 22, |
alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965.




QUID des deC|S|on§@qU| ne relevent pas de
la gestion couran?te de I'immeuble ?




Sur le modéle de l'indivision (C."eiv. art. 815-3), toutes les décisions qui ne relévent pas de la
gestion courante de I'immeg&@ ecessitent pour étre valablement adoptees :

- pour les décisions re nt de l'article 25 et s'il n'y a pas unanimité, que le coproprietaire qui
prend seul ces déc'zs(i@% dispose d'au moins deux tiers des voix (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-
16, 2°) ;

- pour toutes les autres decisions, le consentement unanime des deux copropriétaires.




' Le statut de la copropriete

‘ ‘ Chaque copropriétaire peut prendre les mesures nécessaires a la conservation de I'immeuble en copropriété, méme si elles ne présentent
pas un caractére d'urgence (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-16, 3°).

J
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Toutes les mesures conservatoiresainsi que les decisions relevant de la majorité simple de l'article 24 et de la
majorite absolue de l'article 25, a-l'exclusion de celles portant sur le vote du budget previsionnel et I'approbation des
comptes, peuvent étre prises sans reunion de I'assemblée générale (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-17, al. 1). Dans
ce cas, le copropriétaire décisionnaire est charge de son execution et il est tenu de la notifier a 'autre copropriét‘,
a peine d'inopposabilité de la decision (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-17, al. 2). .

‘7




‘ Le statut de la copropriete
&%

Premsmﬁs

La notification doit préciser la nature de la décision et, le cas
échéant;~son colt justifié par des devis ou contrats (Décret 67-223
du 178?>1967 art. 42-8).

@h\aque coproprietaire est tenu de contribuer aux dépenses au titre
e ces decisions et mesures proportionnellement aux quotes-parts

de parties communes afférentes a ses lots (Loi 65-557 du 10-7-
1965 art. 41-17, al. 3).




' Le statut de la copropriete

Par derogation a l'article 17 de Jaloi du 10 juillet 1965, les deux coproprietaires
composant le syndicat peuvent organiser des réunions informelles, sans
convocation prealable, peur prendre toutes decisions mentionnees a l'article

41-16 ainsi que les decisions relevant de l'unanimité (Loi 65-557 du 10-7-1965
art. 41-18, 1°).

Les décisions_prises au cours d'une réunion informelle, ou prises par un seul
copropriétaife, sont consignées par écrit et versées au registre des proces-
verbaux.des assemblées généerales (Décret 67-223 du 17-3-1967 art. 42-9).
Celalspermet de conserver la preuve et la chronologie des décisions,
notamment dans l'intérét des futurs copropriétaires.

Chaque coproprietaire peut egalement convoquer l'autre copropriétaire a une
assemblée geénérale en lui notifiant les points a l'ordre du jour. Chaque

copropriétaire peut ajouter des points a l'ordre du jour sous réserve d'en
informer préalablement 'autre (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-18, 2°).



Le statut de la copropriete

B
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L'article 41-19 déroge a l'article 42, alinea 2 de la loi du 10 juillet 1965 relatif aux actions en contestation des décisions des
assemblées générales dont le point.de départ est la notification par le syndic du proces-verbal d'assemblée générale. Faute
d'assemblee generale, le copropriétaire pourra, a peine de déchéance, contester la décision prise par l'autre coproprietaire dans
un délai de deux mois a compter de sa notification. Sauf urgence, I'exécution d'une décision prise par un copropriétaire

I'accord de l'autre est suspendue pendant ce délai. Cette mesure a pour but d'éviter les conséquences néfastes Iiéjé
I'annulation rétroactive d'une decision qui aurait commence a étre executee. .

S




La contestation d'une décision prise par un seul des copropriétaires n'est possible que devant le
tribunal judiciaire (Décret 67-223 du17-3-1967 art. 42-10). Elle ne peut donc pas resulter d'une
simple contestation par écrit denoncee au copropriéetaire.




LAPETITE QUESTION

O

QUID des autoris%gi@ns judiciaires ?
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‘ Le statut de la copropriete

Une procédure d'autorisation judiciaire est préevue dans un certainQombre de cas :

resence physique

Afin d'éviter les blocages liés a l'exigence d'unanimité, un copropriétaire peut étre autorisé judiciairement a passer seul un acte pour
lequel le consentement de l'autre copropriétaire serait nécessaire;.si le refus de celui-ci met en péril I'intérét commun (Loi 65-557 du
10-7-1965 art. 41-21). L'acte passé dans les conditions fixées par l'autorisation est alors opposable au copropriétaire dont le
consentement a fait défaut, sur le modéle de l'article 81-5,-alinéas 1 et 3 du Code civil. Il statue dans ce cas selon la procédure
accelérée au fond (Décret 67-223 du 17-3-1967 art. 42-12)

1ISIO conférence

Le président du tribunal judiciaire peut prescrireou autoriser toutes les mesures urgentes que requiert l'intérét commun et notamment
autoriser un copropriétaire a percevoir des debiteurs du syndicat, ou de l'autre copropriétaire, une provision destinée a faire face aux
besoins urgents en prescrivant, au beseoin; les conditions de I'emploi (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-22, al. 1), sur le modele de
I'article 815-6 du Code civil ;

Courrier

L'aliénation d'une partie commune peut étre autorisée judiciairement a la demande du copropriétaire disposant d'au moins deux tiers
des tantiémes, dans les conditions et selon les modalités définies a l'article 815-5-1 du Code civil (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 41-23).
L'autorisation judiciaire R'est accordée que si la vente ne porte pas une atteinte excessive aux droits des autres indivisaires. L'aliénation
s'effectue par licitation. Les sommes qui en sont retirées ne peuvent faire I'objet d'un remploi sauf pour payer les dettes har
I'indivision (C. civ. art. 815-5-1, al. 6). Ce mécanisme a vocation a permettre de débloquer une situation économique obéry

e




L’'immeuble et ses
composantes




"‘ Le statut de la copropriete

La mise en ceuvre du statut legal de |la copropriete immobiliere repose expressement sur la distinction
de deux qualifications : aux parties communes, appropriees collectivement et gérées par la personne
morale, s'opposent les parties privatives.

( L'immeuble et ses composantes

Le reglement de coproprieté determine lacdestination des parties tant privatives que communes ainsi
qgue les conditions de leur jouissance (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 8).

C'est donc au premier chef par.téference au reglement de coproprieté, au besoin complété par I'etat
descriptif de division, que .doit étre déterminée la nature commune ou privative des différentes
parties de I'immeuble. Toute clause claire et precise du reglement de copropriete doit étre appliquee
(Cass. 3e civ. 7-1-2021nr° 19-19.459 : BPIM 2/21 inf. 138)




Le statut de la copropriete

»
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Precisigi's

La disposition Eondamentale de l'article 9, alinéa 1er, de la loi du 10

juillet 1965traite de l'unicité de I'immeuble.
"
O
Ejlg\’\regroupe toutes les composantes de l'immeuble sous une
Q@\éme regle : chaque coproprietaire « use et jouit librement des

&, parties privatives et des parties communes sous la condition de

ne porter atteinte ni aux droits des autres copropriétaires ni a
la destination de lI'immeuble ».




' ‘ Le statut de la copropriete

( Lien entre parties commustes et privatives.

Parties privatives et communes sont indissociables, elles sont qualifiées selon leur fonction.

« Affectées a l'usage d'un seul titulaire de lot, elles sont privatives (Civ. 3e, 18 mai 1989, no
87-19.337).

« Utiles a tous ou a plusieurs, elles sont communes (Paris, 22 mai 1992, Loyers et copr. 1992,
no 439 : canalisation necessaire au respect des impeératifs d'hygiene et de securite).

Ces criteres sont mis.en ceuvre a titre principal pour qualifier les éléments de lI'immeuble,
chaque fois que les'titres sont imprécis, lacunaires ou contradictoires.




' ‘ Le statut de la copropriete
® ¢

Jurisprugence

Un espace-accessible seulement par les parties privees d'un
lot est qualifieé de privatif (Civ. 3e, 7 mai 1997, no 95-15.762).




' Le statut de la copropriete
@e

C Parties privatives

Sont privatives les parties des batiments)et des terrains réservées a un copropriétaire déetermine.
L'exclusivité d'usage (L. 19695, art. 2).caractérise la partie privative des lors que son bénéficiaire
est identifié. Le critere de lI'exclusivité d'usage est celui qui sert de guide en cas d'hésitation
sur la qualification d'un éléement de I'immeuble (Cass. 3e civ. 19-7-1995 n° 93-21.044).

La loi ne donne aucune liste des parties privatives. Ce sont habituellement les appartements et
autres locaux professionnels et commerciaux, ainsi que leurs annexes éventuelles — emplacements
de stationnement lorsqu'ils sont affectés privativement et, sous la méme condition, cave, case,
grenier, comble mais celles-ci composent souvent des lots distincts rattachés aux lots principaux.

Certains compléments matériels de ces locaux, qui en sont les accessoires indissociables‘

indispensables, recoivent la méme qualification. |l en est ainsi pour la porte paliere, pour‘ @
fenétres et persiennes. souvent également pour les volets. comme pour les devantures.




Sont generalement

considerées comme « parties
privatives » :

L'intérieur des appartements ou des locaux commerciaux et
professionnels, y compris les, fenétres, les volets, les balustrades et les

appuis des balcons ;

Les portes de goRwnunication entre les pieces

Les claisons interieures non comprises dans le gros ceuvre ;

Les parquets, carrelages ou tout autre revétement du sol ;

Les vitres et glaces




“ Le statut de la copropriete

La qualification d'accessoires des parties privatives est invoquée pour soustraite’ du'régime des parties communes des
elements qui y sont fixés : plaques professionnelles, enseignes, boites aux lettres.

( Accessoires des parties pyivatives

Tous ces compléeéments necessaires des parties privatives se caracterisent par leur importante utilite,
par leur étroite déependance matérielle a I'égard des parties communes qui leur servent de support et
par leur valeur pecuniaire minime.

Dés lors qu'un local peut étrelutilisé a des fins professionnelles par exemple, son propriétaire
doit pouvoir employer tous {es moyens d'exercice normal de son activité et de développement
de sa clientele les voisins*doivent accepter les conséquences preévisibles de l'affectation autorisée,
telles qu'enseignes et plagues professionnelles.

Aucune majorité ne pourrait en imposer la suppression dés lors qu'elles ont été installées licitement
(Civ. 3e, 31 janv. 1984, D. 1984). ‘




LAPETITE QUESTION

\
O

QUID des Comblesgﬁccesmbles seulement
par un lot prlvatla%"?
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Un espace accessible seulement par&)a ies privees d'un lot est qualifie de privatif (Civ. 3e, 7 mai 1997,

no 95-15.762) ainsi en est-il pour deseombles (Civ. 3¢, 9 juin 1999, no 97-19.887).

&
&
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Le statut de la copropriete

l ‘ Les reglements de copropriété sont parfois redigés imparfaitement, on peut ains{ rencontrer des difficultés relatives a la

nature juridique des combles.

—

Il n'est pas rare que le syndicat“et les coproprietaires du dernier étage se
disputent leur propriete, surtout en présence d'une clause ambigue ou en

I'absence de toute référence dans le réeglement de copropriété.

Un immeuble parisien.comporte des combles (volume sous la toiture). Dans le
reglement de copropriete, il n'est pas precise si ce sont des parties communes
ou des parties. privatives. Le copropriétaire du dernier étage profite de ce flou

juridique pour‘les annexer.

Le syndicat, considérant cette surface comme une partie commune, met en
demeure le copropriétaire de les restituer a la collectivite. Face a I'obstination
de“ce copropriétaire, le syndicat, représenté par son syndic I'assigne, afin de
recuperer ces combles.

Le T.G.l. de Paris et la Cour d’Appel de Paris faisant droit a la demande du
syndicat, le copropriétaire contrevenant se pourvoit alors en cassation.




nature juridique des combles.

—

Le statut de la copropriete

Les reglements de copropriété sont parfois redigés imparfaitement, on peut ains{ rencontrer des difficultés relatives a la

L'arrét n° 16 - 18908 de la 3eme.chambre civile de la Cour de Cassation du 7
septembre 2017 rejette le pourvoi du coproprietaire. Autrement dit, les juges
considerent que ces comples sont des parties communes. Pour cela ils
s’appuient sur des eléments factuels mis en perspective avec le réglement de
copropriete plutbt « silencieux » :

lors de la création de la copropriété, I'accés a ces combles se fait
exclusivement™ depuis la cage d’escalier (parties communes) et non via
I'appartement du copropriétaire (parties privatives) ;ce volume est initialement
bien distinct et separeé du lot du copropriétaire ayant annexe.

Les magistrats « suprémes » s’inscrivent dans une jurisprudence constante en
la matiére, a savoir que ces combles ne sont pas privatifs.

La motivation des magistrats est suffisamment claire pour étre ainsi reproduite :
« Mais attendu qu'ayant releve, par une interpretation souveraine, que le
reglement de copropriete etait muet sur la nature des combles, qui étaient
avant les travaux d'un seul tenant et dont lI'acces se faisait par une trappe
située dans la cage d'escalier, partie commune, et que I'état descripiif, de
division ne mentionnait pas que le lot n° 21 y avait acces, la cour d'appel.”..,
pu retenir que les combles etaient des parties communes ... » ;




LAPETITE QUESTION

N N 3\»0‘/\\
QUID des Canallsggﬁ%ns ?
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Les canalisations importantes, celles ‘qgQicourent de haut en bas de l'immeuble en traversant les
appartements, faites de fonte pour plus anciennes, permettent d’évacuer les eaux pluviales (de la
gouttiere a I'égout) et les eaux dites vanne, en I'occurrence les eaux usées. Les colonnes permettent de

fournir 'eau froide (colonne mg@@rﬂe) et éventuellement chaude.

Peuvent s’y ajouter des alisations de chauffage collectif. Toutes ces canalisations et tuyaux sont
communs. Une réfec iq&fait donc l'objet d’'un appel pour travaux, souvent assez lourd. Mais aussi, les
canalisations sont souvent encastrées (en particulier dans les salles de bains et les cuisines, qui ont fait
I'objet de travaux de décoration...). Le copropriétaire aura a prendre en charge non seulement sa quote-part
des travaux, mais aussi la réfection de sa partie privative, a moins qu’une indemnisation ait été décidée.




Dans la cuisine, les parties comm@comportent la colonne montante et la descente des eaux usees,
mais sont privatives toutes les autres Canalisations entre I'évier et les colonnes, ainsi que la robinetterie (en

simplifiant : vertical = commur\‘\@l ontal ou incliné = privatif).

Il en va de méme dans | e de bains, pour la robinetterie et la tuyauterie, méme encastree. Dans les
toilettes : la chasse dé@a partir de colonne montante, et la canalisation d’évacuation jusqu’a la chute dans
la colonne.




"‘ Le statut de la copropriete

C Droits des copropriétaires;¥partie privative)

Les prerogatives des coproprietaires sur/les parties privatives de leur lot, dont ils ont la propriete
exclusive, se rapprochent de celles attachées a la proprieté classique, mais comportent néanmoins
des restrictions, inhérentes a liexistence de droits concurrents a linterieur de lI'immeuble, et a
I'organisation conventionnelle-de la vie en collectivite.

Chaque propriétaire dispose“des parties privatives de son lot et en jouit librement, a condition de ne
porter atteinte ni aux droits des autres copropriétaires, ni a la destination de lI'immeuble (Loi 65-557
du 10-7-1965 art. 9)." La jurisprudence rappelle régulierement le principe de liberté d'usage des

parties privatives:




Les aménagements intérieurs d'un lot ne sont pas soumis a l'autorisation de I'assemblée générale s'ils n'affectent pas les
parties communes de l'immeuble ou son aspegtt extérieur (Cass. 3e civ. 20-5-1998 n° 96-20.889). Ainsi, un copropriétaire
peut librement aménager un escalier intérieur pour faire communiquer entre eux deux lots s'il n'a pas besoin pour cela de
porter atteinte a des parties commungs.(CA Versailles 29-10-1990 : Bull. inf. C. cass. 1991/322 n° 646), il peut créer une
mezzanine (Cass. 3e civ. 26-5-1993; Loyers emmm, il peut changer la nature du revétement des
sols des parties privatives, a condition de ne pas aggraver les nuisances sonores.




' ‘ Le statut de la copropriete

CLimites de la liberte des cenventions.

Les rédacteurs des actes peuvent qualifierde partie privative un élément dont I'utilité est commune.
Toutefois, un élement utile a la collectivite peut difficilement étre traité comme privatif. Son

propriétaire ne peut en recevoir la ‘pleine maitrise ; il ne peut le modifier fondamentalement. Les
juges tiennent compte de la double nature des éléments ainsi qualifiés.

Le financement des travaux.portant sur de telles parties de lI'immeuble est réparti entre la collectivité

qui conserve la charge du gros ceuvre et le propriétaire qui supporte seulement les frais afféerents au
revétement.




Quelle partie d’gﬁ”"”\\immeuble peut-etre
qualifiée de pagﬂé privative alors que son
utilité est commune ?

<




Méme si la toiture-terrasse est qualifiée de privative, les dépenses imposées par des travaux d’
étancheité constituent des charges communes (Civ. 3e, 30 mai 1973, no 72-12.963).




"‘ Le statut de la copropriete

Aux termes de l'article 3 de la loi de 1965, sont des parties commues les parties des batiments et des
terrains affectées a l'usage ou a I'utilité de tous les coproprietaites’ou de plusieurs d'entre eux.

( Parties communes

La qualification de partie commune dépend de son affectation conventionnelle (Civ. 3e, 3 nov. 2009,
no 08-19.816 ). Les cours, parcs et jardins sont donc parties communes, ainsi que les voies d’
acces.

Le gros ceuvre des batiments recoit la méme qualification. Le colt de son entretien justifie sa
repartition sur I'ensemble des copropriétaires. Les fondations, la facade et la toiture (Paris, 14 deéc.
1990, D. 1991. IR 15) appartiennent ainsi a tous, comme les gros murs et les escaliers.

Des difficultés peuvent surgir a propos notamment des murs séparant des parties privatives.
Dépourvus de fonction porteuse ou de soutien (L. 1965, art. 7), ils sont privatifs et mitoyens. La

qualification d'un mur comme relevant ou non du gros ceuvre des batiments est appréci‘
souverainement par les juges du fond (Civ. 3e, 28 févr. 2001, no 99-15.226). .




Le statut de la copropriete

Les éléments d’ équipement commun recoivent une qualification propre au titre seulement de
la répartition des charges ; ce sont des parties communes. Relevent de cette categorie les
ascenseurs, les compteurs, les installations collectives.de chauffage et de production d'eau chaude,
I'interphone et méme les canalisations qui traversent'des locaux privatifs.

Pour des canalisations d’ évacuation d'eaux usées des coproprietaires vers les conduites collectives.
Celles-ci peuvent étre qualifieces de parties communes par le reglement, méme si elles se sont

substituées a d'anciens dispositifs installés par chaque copropriétaire et méme si tous ne doivent pas
en profiter, alors surtout que leur mise en place répond a des exigences d’ hygiene et de securite.




Sont communes les parties
des batiments et des
terrains affectees a l'usage
ou a l'utilite de tous les
coproprietaires ou de

plusieurs d'entre eux.
Dans le silence ou la
contradiction des titres, sont
reputées parties
communes :

Le sol, les cours, les parcs et jardins, les voies
d'acces ;

Le gros ceuwe, les eléments d'equipement
commun, yaompris les parties de canalisations y
afferentes qui traversent des locaux privatifs ;

Les €offres, gaines et tetes de chemineées ;

L es locaux des services communs ;

Tout element incorpore dans les parties
communes.




“ Le statut de la copropriete

La préesomption de [l'article 3 de la loi de 1965 a uniquement vocation a sappliquer en cas d'absence de préecision du
reglement de copropriété ou, ce qui est plus fréquent, en cas d'ambiquité des$ clauses du reglement, voire de contradiction
entre ce dernier et I'état descriptif de division.

Jurisprugence

Pour la qualification des garde-corps des balcons, le réle primordial
du reglement de copropriete et le pouvoir d'interprétation des juges
du fond-(Cass. 3¢ civ. 20-5-1998).

Pour la qualification en gros ceuvre d'un plancher, constitué d'une
ossature bois de poutrelles fichées directement dans le mur et
destinées a accueillir la portance du revétement du sol, au regard
de la fonction de ces poutrelles, voir Cass. 3e civ. 20-10-2016 n°
15-22.671.

Pour la qualification d'un jardin, figurant dans la colonne des parties
privatives tout en étant défini comme en jouissance privative et
perpétuelle, voir Cass. 3e civ. 6-2-2020 n° 18-18.825.




Il a été jugé qu'un vide sanitaire, dont le rOle etait de protéeger le gros ceuvre d'un immeuble en l'isolant du versant de la
montagne a laquelle il était accolé et qui contenait de nombreuses canalisations, était une partie commune alors méme

que l'acces a ce vide sanitaire ne pouvait,se faire que par le lot privatif contigu d'un copropriétaire (Cass. 3e civ. 4-4-2002

n° 677 : BPIM 3/02 inf. 208).




L'article 3 de la loi du 10
juillet 1965 repute « droits
accessoires aux parties

communes », dans le
silence ou la contradiction
des titres :

Le droit de surelever un batiment affecte a
l'usage commun oU)composé de plusieurs lots

privatifs, ou d'en)affouiller le sol ;
le droit d'édifter’de nouveaux batiments dans les
cours et jardins communs ;

le droit d'affouiller les cours et jardins communs ;

le droit de mitoyenneté afférent aux parties

communes,

le droit de construire afférent aux parties communes.




(<O
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La loi Elan, reprenant la définition @ue de la jurisprudence de la Cour de cassation ajoute aux droits

accessoires afférents aux parties(oommunes, définis par l'article 3 de la loi c!u 10 juillet 1965, un droit
d'affichage et un droit de cons@ (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 3 modifié ; Loi Elan art. 208).

La loi précise désormais &@par derogation a l'article 37 de la loi de 1965, les droits accessoires de
construire, d’affouiller et\de surélever ne peuvent pas faire 'objet d’'une convention par laquelle un
propriétaire se les ré erverait.

Les conventions passees avant la publication de Ia loi Elan demeurent néanmoins valables (Loi 65-557 du
10-7-1965 art. 37-1 nouveau ; Loi Elan art. 208).




"‘ Le statut de la copropriete

( Conventions de réserve

La constitution et I'usage de ces droits aecessoires sont regies par l'article 37 de la loi du 10 juillet
1965. La convention par laquelle un proprietaire ou un tiers se réserve l'exercice d'un des droits
accessoires vises a l'article 3 de la.lei autre que le droit de mitoyennete doit étre executee dans les

dix ans de sa date, a peine de caducite.
Ce délai décennal n'est pas ‘un délai de prescription et n'est donc pas susceptible d'interruption ou
de suspension.




"‘ Le statut de la copropriete

( Conventions de réserve

Ne peuvent pas faire I'objet d'une convention (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 37-1 créé par la loi Elan
2018-1021 du 23-11-2018, etant precise que les conventions antérieures a cette loi demeurent
valables) :

- le droit de construire ;
- le droit d'affouiller ;
- |le droit de surélever.

Ces droits peuvent toutefois constituer la partie privative d'un lot transitoire. Dans ce cas,
I'exercice du droit ainsi érige en droit privatif ne releve plus des dispositions de l'article 37 de la loi de
1965 et, notamment, le syndicat ne peut plus opposer son veto a cet exercice, la constructi
autorisée pouvant I'étre sans autorisation de I'assemblée generale (Cass. 3e civ. 13-12-2018 n° 1

23.008 F-D). .




Les « droits accessoires » ne sont accessoires aux parties communes que daps le’'silence ou la contradiction des titres (Loi

65-557 du 10-7-1965 art. 3).

‘ Le statut de la copropriete

Jurisprugence

La jurisprudence a donc admis que ces  droits
pouvaient;  conventionnellement, étre réputés accessoires aux
parties privatives. Il en est ainsi, par exemple, si le reglement de
copropriété rattache a un lot privatif le droit de construire une
piscine (Cass. 3e civ. 13-11-2013 n° 12-24.097), de transformer une
construction existante sur un lot dont le sol est privatif en
appartement et d'y édifier une nouvelle construction (Cass. 3e civ.
13-12-2018 n° 17-23.008) ou si le droit de construire constitue la
partie privative d'un lot ainsi désigné « le droit d'utiliser une surface
de 1 012 metres carrés et d'y construire tout batiment, avec

affectation d'une quote-part de parties communes » (Cass. 3e civ.
17-12-2013 n° 12-23.636).




Jurisprudence

Attendu, selon l'arrét attaque (Paris, 15 juin
2017), que la SCI M...., proprictaire de lots de
coproprict¢ dans un 1mmeuble a usage de
stationnement situ¢ dans un emplacement
réserve, a notifié a la ville de Paris une mise
en demeure d'acquerir, puis saisi le juge de
I'expropriation sur le fondement de l'article L
230-3 du Code de l'urbanisme afin d'en faire
prononcer le transfert de propriete et fixer le

prix d'acquisition ;

Attendu que la ville de Paris fait grief a l'arrét
d'évaluer a la somme de 321 837,50 euros le
lot no 141 et de fixer a 355 021 euros le prix
d'acquisition des lots nos 132 a 141 ;




Le statut de la copropriete

Consell gratique

L’'existence de parties communes spéciales ou a
jouissance privative est légalement « subordonnée a leur
mention expresse » dans un reglement de copropriété (loi
de'1965 nouv. art. 6-4) . A cet égard, toute copropriété doit
faire le nécessaire pour mettre en conformité son
reglement, au besoin, d’ici le 22.11.2021.

A cette fin, coété syndic, il faut inscrire la question de la mise
en conformité a l'ordre du jour de chaque AG. La décision de
mise en conformité peut étre adoptee a la majorité des voix
exprimees des copropriétaires présents ou representés (loi

Elan art. 209) . ‘ E




QUID du couloir cwfne dessert qu’un seul
local 7 K




Méme si un couloir dessert un se Scal son propriétaire ne peut s'en réserver l'usage, ni a
fortiori I'annexer a son lot sat?tautorlsatlon de la majorite des copropriétaires, voire de
'unanimite si les parties com s ou les caracteristiques de I'immeuble doivent s'en trouver

affectées ; une clause du ment de copropriété conférant cette autorisation semble valable
(Civ. 3e, 25 janv. 2011, n&\@g 265.731).

<<O




Le statut des parties
commuhnes



' Le statut de la copropriete

l ‘ Les parties communes sont I'objet d'une proprieté indivise desCoproprietaires.

CPropriété Indivise des coproprietaires

La propriété des parties communes peut étre-repartie entre I'ensemble des copropriétaires (il s'agit
alors de parties communes « generales.%) ou certains d'entre eux seulement (parties communes «

spéciales ») (Loi 65-557 du 10-7-1965.4¢t. 4).

Cette indivision échappe aux regles édictées par les articles 815 et suivants du Code civil : est
notamment inapplicable le droit de préemption de l'indivisaire prévu par l'article 815-14 (Cass. 3e civ.

27-5-2010 n° 09-65.338 : BPIM 5/10 inf. 400).




K
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Le statut de la copropriete

’ I " {\
Premsgga
Lors de La\/mise en coproprieté d'un immeuble, le reglement
de copropriété détermine la part de propriété indivise des
pafr{@% communes affectée a chaque partie privative d'un lot,
ost-a-dire plus communément le nombre de « tantiémes »

de copropriete attachés a ce lot (exprimés le plus souvent en
milliemes).




"‘ Le statut de la copropriete

CPropriété Indivise des copfoprietaires

L'article 5 de la loi du 10 juillet 1965 proposée.des criteres de répartition des quotes-parts de parties
communes.

C'est donc le principe de l'autonomie<de la volonté qui prévaut pour cette répartition. Toutefois, cela
ne signifie pas que l'auteur du reglement peut procéder a une répartition aleatoire des quotes-parts
de parties communes : tout reglement de copropriété (et non plus seulement ceux publiés depuis le
31 decembre 2002) doit «indiquer les éléments pris en considération et la methode de calcul
permettant de fixer les gquotes-parts de parties communes et la répartition des charges (Loi 65-557
du 10-7-1965 art. 10).




"‘ Le statut de la copropriete

Observatons

Il est important de souligner que si les criteres de l'article 5 ne
gouvernent pas obligatoirement la determination des quotes-
parts/de parties communes, ils sont en revanche impératifs en
ce 'qui concerne la repartition des charges viseées a l'article 10,
al. 2 de la loi, qui doit étre conforme a ces criteres. Il n'est
donc pas obligatoire d'avoir une concordance entre milliemes
de parties communes et milliemes de charges et il est
possible d'avoir une repartition des tantiemes de copropriété
differente de celle des tantiemes de charges (Cass. 3e civ. 9-
7-2020 n° 19-13.849).
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La repartition des quotes-parts de parties communes, tant genérales que speciales, est donc, en
pratique, le plus souvent faite conformément aux criteres prévus par l'article 5, qui dispose que la
propriete des parties communes est repartie proportionnellement a la valeur relative de chaque partie
privative par rapport a I'ensemble des valeurs desdites parties, telles que ces valeurs résultent, lors
de l'établissement de la eopropriéte, de la consistance, de la superficie et de la situation des lots,
sans egard a leur utilisation (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 5).




Le statut de la copropriete

Le critere de consistance recouvre ‘la qualité intrinseque des lieux (hauteur sous
plafond, qualité des prestations, etc.) et prend aussi en consideration la nature
physique des lots : appartement, cave, parking, balcon, loggia, terrasse ou jardin en
jouissance privative, etc..Cela conduit a utiliser des coefficients de pondération en plus
ou en moins, en partant.d'une base constituée par la superficie des locaux : coefficient
majorateur pour hauteur sous plafond, coefficient minorateur pour locaux ou elements
annexes.

Ainsi, par exemple, les garages peuvent étre comptés pour 0,3 a 0,5 de leur superficie
réelle, les,€aves pour 1/10 de cette superficie, 0,2 a 0,4 pour les terrasses, les balcons ou
les jardins en jouissance privative : il n'y a dans les textes aucune norme de calcul
imposeée, et seule la pratique utilise ces fagons de faire.

Le critere de situation permet de tenir compte de I'étage (coefficient majorateur de 0,05
a 0,10 par étage) et de I'ensoleillement (coefficient majorateur).

En revanche, l'article 5 de la loi interdit que soit prise en considération ['utilisation des
lots (appartement, bureau, commerce).




"‘ Le statut de la copropriete

Caractere intangible de la réepartition des quotes-parts de parties egmmunes

Jurisprugence

La repartition des tantiemes de copropriéte, telle qu'elle est
etablie clors de la mise en place de la copropriete, reste
ensuite intangible. Les tribunaux ne peuvent pas la modifier
(Cass. 3e civ. 28-11-2012 n° 11-23.838 : BPIM 1/13 inf. 69).

‘ Ainsi, un lot devenu inconstructible reste valablement affecté
des tantiemes qui lui ont ete attribués lors de |'établissement
du reglement de copropriete, a une époque ou il etait
constructible et ou sa valeur avait eté estimée en
consequence (Cass. 3e civ. 19-2-2002 : Administrer juin 2002
p. 54).




LAPETITE QUESTION

\
O

Le syndicat des Oxﬁoproprletalres peut-il
vendre une partte commune ?




(<O
Les parties communes peuvent é@e\/vendues (c'est notamment le cas de la loge de gardien

lorsque la suppression du poste @concierge a eté décidée), acquises ou cédées gratuitement a
un copropriétaire. Ces décisi sont prises a l'unanimite.

N

En cas de vente de par{Q@communeS, le prix est remis a chaque copropriétaire, au prorata des
tantiemes qu'il possé@i dans ces parties communes, apres deduction des sommes exigibles par
le syndicat des cop%priétaires (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 16-1).




‘ Le statut de la copropriete

Jurisprugence

En cas de vente de la loge de concierge, partie commune d'un
immeuble~comportant deux batiments, le syndic ne peut affecter a
chacun-des deux batiments la moitié du prix de vente, puis repartir
chaque moitieé entre les coproprietaires de chaque batiment au
prorata de leur quote-part de parties communes dans ce batiment,
mais doit repartir le prix entre les copropriétaires de tous les lots
ayant des droits dans cette partie commune, proportionnellement a

leurs tantiemes dans les « parties communes genérales » de
l'immeuble (Cass. 3e civ. 22-1-2014 n°® 12-25.785).




LAPETITE QUESTION

\
O

QUID de Ia prlyﬁtlsatlon des parties
communes ? Co;ﬁhment réagissez vous ?




"‘ Le statut de la copropriete

Dans un immeuble (HLM), des pots de fleurs et plantes vertes encombrient les parties communes. Le bailleur
demande par trois fois aux locataires, sous forme d’avis, de faire |leé pécessaire pour les retirer. Sa démarche
reste vaine, et il décide donc de faire procéder a I'évacuation des gtantes et fleurs. Mais une locataire décide de
I'assigner pour lui reclamer reparation, au titre de la destructiop~de’ses plantes !

( Privatisation des parties c&mmunes

En appel, les juges ecartent la demande‘de la locataire. lls mettent en avant le fait qu'une clause de
son bail lui fait défense de déposer. et laisser des objets quelconques dans les cours, paliers,
passages, couloirs et escaliers de<l'immeuble. Les juges relevent en outre que le bailleur a fait le
necessaire pour aviser les locataires, prealablement a son intervention.

La Cour de cassation a recemment censuré l'arrét d’appel, pour violation de l'article 1719 du Code
civil, et de la loi du 06:07.1989 (art. 6 b.) . Motif ? Le bailleur « ne pouvait, sans mise en demeure
préalable et autorisation judiciaire, se substituer a la locataire dans l'execution des obligations
contractuelles luiincombant » (Cass. 3e civ. 07.12.2017 n° 16-21950)




—

Le statut de la copropriete

Un texte général du Code civil.issu de la réforme du droit des contrats, est
aussi a prendre en compte.’ |l précise que le créancier d’'une obligation
peut « dans un délai et a-un colt raisonnables, faire exécuter lui-méme » cette
obligation, mais uniqguement « apres mise en demeure » . |l doit obtenir
" « autorisation préalable du juge » pour « détruire ce qui a été fait en
violation » d’'une_obligation (C. civ. art. 1222) . Tout locataire pourrait tenter de
se prevaloir.de-cette double regle, dans ses rapports avec un bailleur.

Un bailleur ou un syndic de copropriéte doit étre prudent si un locataire
« rechigne » a retirer des meubles, objets ou effets, lui appartenant, en parties
communes. Evitez toute intervention avec destruction ou mise en déchetterie !
En droit, il est sage d’en passer par une mise en demeure (LRAR) ou
sommation par huissier (évoquer une procedure en résiliation du bail) et si
besoin une procédure en référé (avec p.-v. d’huissier et/ou témoignages).




LAPETITE QUESTION

\
O

Peut-on enlever Whe voiture ventouse
dans une Copropﬁete ?

‘Z>
.
&




' ‘ Le statut de la copropriete

@ @ %@‘”
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Article RS%@Z? du Code de la route

Le maitre de lieux publics ou prives ou ne s'applique pas le
code {@% route qui veut faire procéder a lI'enlevement d'un
véh{@e laissé sans droit dans ces lieux en adresse la
@%ande a l'officier de police judiciaire territorialement

&g compeétent.

Liberté » Egalité + Fraternité
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LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DRO




(<O

Pour pouvoir étre enlevés “sans droiﬁ}g’emplacement ou elles se trouve OU BIEN étre privées d’ éléments
indispensables a leur utilisation Qormale et non susceptibles de réparation immédiate, a la suite de

dégradation ou de vols \@
Si le propriétaire est connuil faut tout d’abord envoyer une mise en demeure au propriétaire du vehicule de

le retirer sous 8 jours a réception de la lettre recommandee. |l faut ensuite faire une demande d’enlevement
a l'officier de police jl@@ire territorialement compeétent.

Si le propriétaire n'‘est pas connu, a la demande d’enlévement doit étre additionné une demande
d’'identification. Ce sont les forces de l'ordre qui identifient le propriétaire et qui lui adresse une mise en
demeure (a la charge de la copropriéte).




LAPETITE QUESTION

QUID de la presg@tion acquisitive dans
les parties Comroﬁtines ?

,QO
{(\‘Z}
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O

La proprietée d'une partie commune d'un immeuble soumis au statut de la copropriété peut étre
acquise par un coproprietaire pagi(prescription acquisitive (« usucapion »), si la possession est
continue et non interrompue, qu le, publique, non équivoque et a titre de propriétaire (Cass.
3e civ. 11-7-2019 n° 18-17.2‘6@.

Le droit commun de Ia&@scription acquisitive s'applique, et notamment les articles 2261 (qualités
que doit revétir IaQ@ession) et 2272 (délai de prescription en matiere immobiliere) du Code
civil.




Le statut de la copropriete

Article 2261

Pour pouvoirprescrire, il faut une possession continue et non
interromypue, paisible, publique, non équivoque, et a titre de
propriétaire.




‘ Le statut de la copropriete

Article 2272

Le délai de prescription requis pour acquérir la proprieté immobiliere
est de trente ans.

Toutefois, celui qui acquiert de bonne foi et par juste titre un
immeuble en prescrit la propriété par dix ans.




Ainsi, si la possession est dﬂrﬁl caracterisée par des actes d'appropriation exclusive, le
possesseur peut alors acquérir cette partie au détriment des autres copropriétaires (Cass. 3e civ.
25-1-2005 n° 03-18.926). ’QO

A défaut, la demande e jetee, notamment si la maitrise matérielle de cette partie résulte d'une
simple tolérance (CQ@Q e civ. 6-5-2014 n° 13-16.790).




"‘ Le statut de la copropriete

Jurisprugence

Un droit de”jouissance privatif sur une partie commune, qui
est un droit réel et perpéetuel, peut egalement s'acquerir par
usucapion (Cass. 3e civ. 4-7-2007 n° 06-19.260). Tel est le
cas, par exemple, d'un droit de jouissance privatif consistant
dans l'apposition d'enseignes sur la facade de l'immeuble
(Cass. 3e civ. 22-10-2020 n° 19-21.732).




"‘ Le statut de la copropriete

( Accessoires des parties c@?nmunes

O

O
Les biens utilisés privativement, mais domg\}apparence Importe pour le maintien du bon aspect
extérieur de I'immeuble, balustrades et es menuiseries, pourraient étre opportunément soustraits

au regime des parties privatives. <<O

<<\/




LAPETITE QUESTION

N
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Les parties ngﬁ@munes accessoires

peuvent - elles<'étre aussi des parties

N : :
communes a jouissance privative ?

<




"‘ Le statut de la copropriete

( Parties communes a jouigg€ance privative

Le copropriétaire qui bénéficie de la jouissance privative d'une partie du terrain qualifiee de partie
commune n'est pas pour autant titulairedu droit de construire ou d'affouiller le sol (Civ. 3e, 15 janv.
1980, RDI 1980. 456). Il doit en respecter la destination de la copropriéte (Civ. 3e, 22 juill. 1987,
no 86-11.433).

Un jardin, une terrasse, un,emplacement de stationnement peuvent étre a la fois réserves a l'usage
exclusif d'un coproprietaire et soumis pour certaines deécisions graves au pouvoir majoritaire.
L'avantage de la qualification est de restreindre la liberté individuelle en évitant des changements

d'usage ou des.aménagements préjudiciables a la collectivité.




LAPETITE QUESTION

0\

XN
Les parties communeS a jouissance privative
doivent-elles étre enpﬁ‘nerees dans le reglement de

coproprieté ? .<-§\




copropriété ou dans I’état descriptifde division. Ces actes précisent, par exemple, que la terrasse est

En principe, les parties commune&@l&issance privative sont énumérées dans le réglement de
reservée a la jouissance exclusive titulaire d'un lot déterminé. Dans le silence des titres, les conflits

surgissent. La prescription acquisitive peut alors étre invoquee.
N
Le droit de jouissance privative forme une composante du lot de son titulaire. Comme tel, il ne peut en étre

dissocié pour étre cede ‘<un tiers étranger a la copropriété. |l a un « caractere réel et perpétuel » (Civ. 3e, 4
mars 1992, no 90-13.




v

Une petite ques

Peut-on remettre en cause ce droit de jouissance privatif

sur les parties comimunes ?

‘ =

'/ )




Jurisprudence

Le reglement de copropriete de Ia
residence Lascrosses attribue un droit de
jouissance exclusif et privatif sur une
surface déterminée de la cour, partie
commune, aux lots n°s 2 et 3, propriete
de la Compagnie francaise de raffinage
(CFR), aux droits de laquelle se trouve la
société Total ; que lI'assemblee génerale
des coproprietaires ayant decide, le 20
mai 1985, a la double majorité prevue par
I'article 26, alinéa 1, de la loi du 10 juillet
19695, de retirer la jouissance de la cour a
la CFR, celle-ci a demandé ['annulation
de cette decision ;




LAPETITE QUESTION

0\

& .
QUID des parties,communes spéciales ?
3
O




"‘ Le statut de la copropriete

( Parties communes specialés

Certaines parties de l'immeuble ne sont pas utiles a tous les copropriétaires. L'escalier et
I'ascenseur en donnent I'exemple, mais aussi les batiments distincts dans les grandes coproprietes.
Des copropriétaires peuvent étre.dispensés du paiement des dépenses occasionnées par une
partie de I'immeuble. L'article.24, |ll de |la loi de 1965 le prévoit ainsi pour l'entretien et rien n'interdit
d'étendre cette possibilité a-d’autres frais.

Cette qualification est,-au contraire, utilisée lorsque la mise a part de certaines parties communes
guant aux charges peut étre completee par I'adaptation parallele de l'attribution du droit de vote. Un
degré supplémentaire d'autonomie est obtenu en créeant des parties communes a certains

coproprietaires ‘ B




"‘ Le statut de la copropriete

( Parties communes specialés

La solution est radicale : ceux qui demeurent étrangers a ces éléments n‘ont aucun droit, ni
aucune responsabilité. Aprés quelques hésitations, la Cour de cassation a admis que la définition
dans le reglement de parties communes spéciales implique une spécialisation des charges (Civ. 3e,

8 juin 2011, no 10-15.551).




Jurisprudence

La société civile immobiliere Joel et la sociéte
civile immobiliere Vignale investissement (les
SCI), propriétaires de lots dans le "bloc C" du
groupe d'immeuble en copropriete qui en
comporte trois autres, font grief a l'arrét
attaqué (Aix-en-Provence, 12 février 2010),
de les debouter de leur demande en
annulation de la résolution n° 7 de
I'assemblée généerale des coproprietaires du
27 avril 2006 ayant approuve les comptes de
I'exercice 2006 sur la base d'une reépartition
des charges relatives a la réfection de la
toiture du bloc C entre les seuls propriétaires
de lots constituant ce dernier.

Mais attendu qu'ayant, par motifs adoptes,
releve que le reglement de coproprietée
définissait des parties communes spéciales
propres a l'usage de certains copropriétaires




' Le statut de la copropriete
@e

La possibilité de réaliser des travaux sur ces biens est réservée, en principe, aux
propriétaires de ces parties communes spéciales. /l.es autres copropriétaires ne pourraient
prendre linitiative d'une modification étendant a tous™|'utilité de ces éléments, sans en avoir
prealablement acquis une part indivise.

C'est le plus souvent une stipulation particuliere du réeglement qui instaurera une gestion
autonome des parties communes speciales.

Lorsqu'une assemblée spéciale a qualite pour statuer, les déliberations de |I' assemblée generale
prétendant se substituer a elle sont nulles (Paris, 20 sept. 1988, D. 1988. IR 257). Seuls doivent
participer au vote les copropriétaires membres de I'organe competent (Civ. 3e, 30 janv. 1973,
Gaz. Pal. 1973. 1. 384).




Le statut de la copropriete

Consell gratique

L'existence-de parties communes speciales ou a jouissance
privative,~est legalement « subordonnée a leur mention
expresse » dans un reglement de copropriéte (loi de 1965
nouv. art. 6-4). A cet égard, toute copropriété doit faire
le nécessaire pour mettre en conformité son reglement, au
besoin, d’ici le 22.11.2021.

A cette fin, coété syndic, il faut inscrire la question de la mise
en conformité a l'ordre du jour de chaque AG. La décision de
mise en conformité peut étre adoptee a la majorité des voix
exprimees des copropriétaires présents ou representés (loi

Elan art. 209) . ‘ @




Trois nouveaux articles (article 6-2 a 6-4) Qr(w?créés au sein de la loi du 10 juillet 1965, relatifs aux parties
communes speciales et a jouissance ;Q&five. Des précisions, des ajustements mais rien de bien nouveau.
Et pour les nouveautes, le legislate fait que ratifier ce que la jurisprudence reconnaissait déja. La loi
Elan élargit la notion de partie commune « a tout élément incorporé dans les parties communes et
aux droits qui y sont attaché&.@ si, du droit d’affichage, du droit de construire, des garde-corps.

>

De tout temps, il a éte pQ@)Ie de céder a un copropriétaire ou a un tiers un droit accessoire. Avec la loi
Elan, ce droit se per: n'a pas été exerce dans les 10 ans qui suivent la convention de cession. La loi
Elan rend désormais impossible la cession du droit de construire, d’affouiller et de surélever sur les
parties communes sauf pour les conventions signées avant le 25 novembre 2018.




Les travaux dans les
arties communes




' ‘ Le statut de la copropriete

Alors que |la France avoisine quinze millions de logements en

copro (i'_Qe, 70 % ont ete construits avant les annees 1970 et
on(t<(§l'objet de peu de travaux d'entretien ou de rénovation.
o&

f( Il faut souligner que sur les 460 000 immeubles a usage total
8 ou partiel d'habitation soumis au statut de la copropriété,
seuls 6 000 ont eté construits apres le 1er janvier 2013, pour
lesquels en principe la RT 2012 aura été prise en compte. Il y
a donc 454 000 immeubles devant faire I'objet d'une
amelioration.




“ Le statut de la copropriete

La loi Climat modifie le plan pluriannuel de travaux (PPT) pour le rendre obligdtoite dans lI'ensemble des copropriétés (Loi
65-557 du 10-7-1965 art. 14-2 dans sa rédaction issue de loi Climat 2021-1104,du 22-8-2021). La loi « Climat et résilience »
ne crée pas de nouveaux diagnostics. En revanche, elle apporte desxmidifications tant au diagnostic de performance

energetique qu'au diagnostic technique global.

( Plan pluriannuel de travagX

Evincée au dernier moment de l'ordonnance no 2019-1101 du 30 octobre 2019 (JO 31 oct.),
I'obligation d'adopter un plan pluriannuel de travaux (PPT) est remplacée par I'obligation d'adopter
un projet de plan pluriannuel de travaux (PPPT) avec la loi « Climat et résilience ».

Quinze ans apres la date de réception d'un immeuble en copropriéte, il sera obligatoire de faire
elaborer, par une personne.ayant des competences et des garanties necessaires, et de soumettre a
I'assemblée générale des coproprietaires un projet de plan pluriannuel de travaux. Ce plan devra
étre actualise tous les*10 ans.

Ce projet de plan pluriannuel de travaux s’inspirera d’'une analyse du bati et des équipements de
l'immeuble ainsi que du diagnostic de performance énergétique (sauf lorsqu'un diagnostic réali'
apres le 1er juillet 2021 permet d'etablir que le batiment a un classement energétique des classe

B ou C). et. le cas échéant., a partir du diagnostic technique global des lors que ce dernier ai




Le statut de la copropriete

Conseil gratique

Le nombre de lots n'est pas davantage pris en considération pour
determi (e champ d'application de l'article 14-2. Aussi, qu'il s'agisse
de p S coproprietés ou de grandes copropriéetés, elles sont toutes
te de mettre en place un tel PPPT des lors qu'elles sont a usage
@tal ou partiel d'habitation et que les travaux de construction de
I'immeuble ont été réceptionnés depuis plus de quinze ans.




I'immeuble qu'un PPPT doit étre elaboré.

Ces dispositions entrent en vigueur au 1er janvier
2023 pour les copropriétés de plus de 200 lots, au
ler janvier 2024 pour les coproprietés qui
comprennent entre 51 et 200 lots et au 1er janvier
2025 pour les coproprietes de moins de 50 lots.

‘ Le statut de la copropriete

V

La liste des travaux nécessaires a la sauvegarde de l'immeuble, a la

Et ce n'est qu'a I'expiration d'un délai de quinze ans a compter de la date de ré%a%n des travaux de construction de

preservation de la santé et de la sécurité des occupants, a la

réalisation d'economies d'énergie et a la reduction des émissions

de gaz a effet de serre;

Une estimation du niveau de performance énergétique au sens de
I'article L 173-1-1 du Code de la construction et de I'habitation que

les travaux mentionnés au 1° permettent d'atteindre ;

Une estimation sommaire du co(t de ces travaux et leur

hiérarchisation ;

Une proposition d'échéancier pour les travaux dont la réalisation

apparait nécessaire dans les 10 ans a venir.




Le statut de la copropriete

Cette obligation ne s'appliquera pas si le diagnostic technique globag&nclu a I'absence de nécessité de

travaux.

K

)
S

Conseil gratique
Le PPT est/presente a la premiere assemblée génerale des
coprop@talres qui suit son élaboration ou sa révision. S'il fait
app@altre la nécessite de travaux dans les 10 années a venir,

\syndlc Inscrit a 'ordre du jour de cette méme assemblée la
question de l'adoption de tout ou partie du projet de PPT.

Cette question est soumise au vote a la majorité des voix de
tous les coproprietaires (majorite absolue).




“ Le statut de la copropriete

Pour la mise en ceuvre du PPT, le syndic doit inscrire a l'ordre du jour gelchaque assemblée genérale appelée a
approuver les comptes la question de I'adoption des décisions relatives a'la,mise en ceuvre de |I'échéancier du PPT.

CL'adoption du PPT

Qu'il s'agisse de son adoption ou de son actualisation, une procedure bien précise est détaillee
par l'article 14-2 de la loi no 65-557 du. 10 juillet 1965.

Tout commence par linscription”par le syndic a l'ordre du jour de l'assemblee genérale des
copropriétaires des modalités d'élaboration du PPPT. Cela suppose donc que préalablement a cette
inscription le syndic ait effectué les demarches nécessaires pour pouvoir présenter des devis relatifs
a l'établissement du PPPT. Ces modalités d'élaboration doivent étre votées a la majorité des voix
exprimees des coproprietaires presents, représentes ou ayant voté par correspondance.

Une fois ce PPPT élaboré ou revise, il doit étre présenté a la premiere assemblée genérale des

coproprietaires qui suit cette elaboration ou cette revision. ‘ @




Le statut de la copropriete

Non adoption

Si le projet de PPT n'est pas adopte, le
syndic inscrit a l'ordre du jour de chaque
assemblée generale appeléee a approuver
les comptes la question de l'adoption de
tout ou partie du projet.

Adoption

Lorsque le plan est adopté, une cotisation
obligatoire au fonds de travaux au moins
égale a 2,5 % du montant estimé des
travaux s'appliquera.

Dans tous les cas, la cotisation obligatoire
au fonds de travaux devra représenter un
montant au moins €gal a 5 % du budget
previsionnel.




‘ Le statut de la copropriete
-

Plusieurs décisions de I'assemblée générale des copropriétaires sont nécessaires pour la mise en oeuvf%(e}?éctive des travaux de rénovation :

t"
.

*
*
i d
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
“
*

Une ou plusieurs decisions pour la mise en oceuvre
effective du PPT et donc pour la réalisation des travaux.




‘ Le statut de la copropriete

Consell gratique

Les travaux prescrits dans le plan pluriannuel de travaux ainsi que
leur échéancier et, le cas eécheant, ceux prescrits par le diagnostic
technique global sont integres dans le carnet d'entretien de
I'immeuble.

Dans le cadre de l'exercice de la police de la securité et de la
salubrité des immeubles, locaux et Iinstallations, ['autorite
administrative competente peut a tout moment demander au syndic
de lui transmettre |le PPT, afin de vérifier que
les travaux programmeés permettent de garantir la sauvegarde de
I'immeuble et la sécurité de ses occupants.

A défaut de transmission du PPT dans un délai d'un mois a compter de la
notification de la demande ou si le plan transmis ne prescrit
manifestement pas les travaux nécessaires a la préservation de la sécurité
des occupants de l'immeuble, I'autorité administrative peut élaborer ou
actualiser d'office le PPPT, en lieu et place du syndicat des copropr|eta|re

et aux frais de ce dernier.




‘ Le statut de la copropriete

La loi pour I'Acces au logement et a un urbanisme rénove (ALUR) du 24 mars 2044 (cree un nouveau diagnostic sur le bati de
la copropriété pour permettre aux coproprietaires de connaitre la situation génerale de I'immeuble et d’envisager des
travaux. Le Diagnostic technique global (DTG) précise I'état de 'immeuble ayec une projection sur les dix années a venir des
eventuels travaux nécessaires a sa conservation et a son entretien.

CDiagnostique technique glebal (DTG)

Le syndic doit, en application de l'article 'L 731-1 du Code de la construction et de ['habitation,
soumettre a I'assemblée générale des coproprietaires, dans les immeubles a destination partielle ou
totale d'habitation, la question de la réalisation d'un diagnostic technique global (DTG) par un tiers,
disposant de compétences qui-ont ete precisees par le decret 2016-1965 du 28 decembre 2016.

L'assemblée générale des-copropriétaires peut decider a la majorité simple de faire réaliser un DTG,
mais elle n'y est pas obligée. Il est obligatoire pour certaines copropriétés (nouvelle coproprieté et
coproprieté insalubre).

Le DTG est obligatoire pour un immeuble de plus de 10 ans et qui fait I'objet d'une mise en
copropriété. C'est le cas lorsqu'un immeuble est nouvellement divisé en plusieurs lot privatifs
communs. Le DTG est obligatoire pour un immeuble qui fait I'objet d'une procéedure d'insalubgis

et pour lequel I'administration demande au syndic de copropriété de le lui produire. “




Le statut de la copropriete

Une analyse” de I'etat apparent des parties
commupgs et des équipements communs de
I'immeuble ;

Wi-etat de la situation du syndicat au regard des
obligations Iégales et reglementaires au titre de la
construction et de I'habitation ;

Une analyse des améliorations possibles de la
gestion technique et patrimoniale de I'immeuble ;

Un diagnostic de performance énergetique de
I'ilmmeuble tel que prévu aux articles L 126-
26 ou 126-31 du Code de la construction et de
I'nabitation.




Le statut de la copropriete

Consell gratique

Ce diagnostic doit faire apparaitre une évaluation sommaire
du coutet une liste des travaux necessaires a la conservation
de l'immeuble, en précisant notamment ceux qui devraient
etre menes dans les dix prochaines annees.

Le contenu de ce diagnostic est présente a l'assemblée
genérale des coproprietaires qui statue sur la question de
I'elaboration d'un plan pluriannuel de travaux ainsi que sur les
modalités geneérales de leur eéventuelle mise en ceuvre.




Le statut de la copropriete

Conseil gratique

*‘?ﬁb—

Lorsqu’il existe, le DTG est communiqué aux nouveaux acquéreurs et
la liste dés“travaux préconisés doit étre mentionnée dans le carnet

d'entr

S'@)TG montre l'absence de travaux nécessaires sur les dix ans a
Qenir, le syndicat est dispensé de |'obligation de constituer un fonds de

8’ travaux pendant la durée de validité du diagnostic.




"‘ Le statut de la copropriete

( Plan de travaux d'économy#es d'energie

Les travaux d’eéconomies d’énergie sont’des travaux qui permettent de réeduire la consommation
energetique d'un immeuble. lls peuvent étre realisés sur les parties et equipements communs ainsi
gue sur les parties privatives pour les travaux d'intérét collectif a la demande du syndicat (représenté
par le syndic).

De son co6te, un coproprietaire peut effectuer des travaux d'économies d'eénergie dans son logement
sans |l'accord de la copropriété des lors que ces travaux n'affectent pas les parties communes ou
I'aspect exterieur de fimmeuble.




‘ Le statut de la copropriete

Consell gratique

Un DPE doit“étre établi au plus tard le 1er janvier 2017 dans les
immeublesa usage principal d'habitation équipés d'une installation de
chauffage ou de climatisation collectifs, sauf lorsqu'ils sont soumis a
'obligation de realiser un audit énergétique.

Un audit énergétique doit étre établi dans les copropriétés a usage
principal d’habitation construites avant le 1er janvier 2001, lorsqu'elles
comprennent plus de 50 lots et qu'elles sont équipées d'une
installation de chauffage ou de climatisation collectifs.

Avec la loi « Climat et résilience », I'audit énergétique va disparaitre
progressivement du champ de la copropriété et laisser la place au DPE
collectif, sur lequel s'appuiera le projet de plan pluriannuel de travaux.




"‘ Le statut de la copropriete

( Plan de travaux d'économy#es d'energie

Pour tout immeuble équipé d'un systeme collectif de chauffage ou de refroidissement, le syndic
Inscrit a l'ordre du jour de l'assemblée geénerale qui suit l'établissement d'un diagnostic de
performance eénergetique (DPE) prevu a larticle L 126-6 du Code de la construction et de
I'nabitation, ou d'un audit de performance énergétique prevu a l'article L 126-31 du méme Code, la
qguestion d'un plan de travaux d'économies d'énergie ou d'un contrat de performance énergétique.

Cette obligation est satisfaite si le plan pluriannuel de travaux comporte des travaux d'€conomie
d'énergie.
Ce diagnostic doit étre renouvelé ou mis a jour tous les dix ans, sauf lorsqu'un diagnostic realisé

apres le 1er juillet 2021 permet d'établir que le batiment appartient a la classe A, B ou C au se’
de l'article L. 173-1-1 du Code de la construction et de I'habitation. .
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Suivant l'article L. 126-31 du Code de la construction et de
I'nabitation, dans sa version resultant de la loi nouvelle, un
DPE /doit étre établi pour tout batiment d'habitation collectif,
c'est-a-dire un batiment a usage principal d'habitation
regroupant plus de deux logements partiellement ou
totalement superposés, dont la demande de permis de
construire a ete déeposee avant le 1er janvier 2013, c'est-a-
dire théoriguement avant que la RT 2012 n'ait eté rendue
applicable.




Peuvent étre notamment
qualifies de travaux
d'économies d'énergie, les
travaux portant sur les

O
parties et equipements <<\5<

communs a la CoproprletQ\

‘ Le statut de la copropriete

‘|
%
(19

a travaux d’ ISOIatéQ rmlque performants des toitures (rampants de
toiture, toiture asse,...) ;

I'extérréur ou sur des locaux non chauffés (isolation des murs par
I’ exte/rleur isolation des planchers sur les caves ou les parkings,...) ;

\
¥
6) travaux d'isolation thermique performants des parois vitrées donnant sur

I'extérieur (remplacement des fenétres ou des portes-balcon,...) ;

e trava olatlon thermique performants des murs donnant sur

travaux d'amélioration des installations d'éclairage des parties
communes (relamping avec des lampes basse consommation ou des
LEDs,...) ;

travaux d'installation, de régulation, d'équilibrage ou de remplacement
des systemes de chauffage, de refroidissement ou d'eau chaude sanitaire
(thermostat d'ambiance, programmateur de chauffage,..




Peuvent étre notamment
qualifiés de travaux

d'economies d'énergie, les

travaux portant sur les
parties et equipements

communs a la coproprieté..

‘ Le statut de la copropriete

travaux d'isolation des réseaux collectifs de chauffage, de refroidissement ou
d'eau chaude sanitaire (calorifugeages des canalisations,...) ;

travauode régulation ou de remplacement des émetteurs de chaleur ou
de froid (radiateurs basse température, robinets thermostatiques,...) ;

travaux d'amélioration ou d'installation des équipements collectifs de
ventilation (ventilation mécanique basse consommation ou double flux,...) ;

travaux d'installation d'équipements de chauffage, de refroidissement ou de
production d'eau chaude sanitaire utilisant une source d'énergie renouvelable
(chaudiere a condensation, chaudiére a bois, chauffe-eau solaire collectif,...).




travaux d'isolation thermique des parois vitréees
donnant surd'extérieur comprenant, le cas echéant,

" e x I'installation de systemes d'occultation extérieurs ;
Peuvent étre notamment qualifiés

de travaux d'economies d'energie, AeSe ou remplacement d'organes de régulation ou
les travaux portant sur les parties d'equilibrage sur les emetteurs de chaleur ou de froid ;

privatives lorsqu'il s'agit de travaux

d'interét collectif : équilibrage des émetteurs de chaleur ou de froid ;

mise en place d'equipements de comptage des
guantites d'énergies consommees.




“ Le statut de la copropriete

Lorsque la copropriété envisage de réaliser des travaux d’économies d'énergie, les propriétaires sont appe(éﬁée prononcer en assemblée générale.

*
“

Q ..... les copropriétaires votent la réalisation des travaux
d’économies d’energie.

*
*
*
*
*
*
*
*
“
*

*
"

le DPE est présenté aux coproprietaires qui votent ensuite sur le
principe de l'adoption d'un plan de travaux d'économies d'énergie ou
de la conclusion d'un contrat de performance énergetique.

“
*
“
*
‘Q
*
*
*
*
4
*
“
*

*
*
*
*
*
*
*
*
*
4
*
*
*
*
*
*
*
*
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*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
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*
*
*
*
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*




“ Le statut de la copropriete

Lorsque la copropriété envisage de réaliser des travaux d’économies d'énergie, les propriétaires sont appe(érxgée prononcer en assemblée générale.

*
“

§ ..... le syndic assiste a la reception des travaux et emet des
""" reserves le cas echéant.

“
*
*
“
*

I'entreprise peut démarrer le chantier sous le contréle du syndic qui
s'assure de leur bonne execution.




"‘ Le statut de la copropriete

( Controle technique du rageordement des eaux usées

A compter du 1er janvier 2023 et dans la‘perspective des Jeux Olympiques de 2024, le syndic doit
faire réaliser le controle des raccordements de I'immeuble au réseau public de collecte des eaux

useées (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 18, |ll dans sa rédaction issue de loi Climat 2021-1104 du 22-8-
2021).

Cette disposition concerne.les territoires dont les rejets d'eaux usées et pluviales ont une incidence
sur la qualité de I'eau pour les eépreuves qui se derouleront dans la Seine. Le document établi a
l'issue de ce contrble.devra étre tenu a la disposition des copropriétaires qui en font la demande.




d'entretien.

Le carnet d'information du
logement

L'article L. 126-35-2 du Code de la construction et
de I'habitation crée l'obligation d'établir un carnet
d'information du logement lors de sa construction,
ainsi que lors de la réalisation de travaux de
renovation d'un logement existant ayant une
incidence  significative sur sa performanece
éenergetique. Cette obligation ne s'applique que
pour la construction ou les travaux de rénovation
faisant I'objet d'une demande permis de construire
ou d'une deéclaration prealable deposée a compter
du 1er janvier 2023.

Lorsqu'aucune autorisationr d'urbanisme n'est
nécessaire, c'est toujours la date du 1er janvier
2023 qui est prise en compte, au regard soit de
I'acceptation du devis, soit, en I'absence de devis,
du début des travaux.

‘ Le statut de la copropriete

La loi « Climat et résilience » crée le carnet d'information du logepaent et modifie le carnet

le'carnet d'entretien

Ainsi qu'il résulte de l'article 18 de la loi du 10 juillet
1965, le syndic doit établir et de tenir a jour et a
disposition des copropriétaires un carnet d'entretien
de limmeuble. Ce carnet, avec la loi « Climat et
resilience », devra intégrer les travaux prescrits
dans le plan pluriannuel de travaux ainsi que leur
echéancier et, le cas echeant, ceux prescrits par le
DTG.

L'état des lieux ainsi établi et porte a Ila
connaissance des copropriétaires, ces derniers
vont pouvoir prendre des decisions quant a la
remise en état de la copropriéte.




‘ Le statut de la copropriete
-

q
N
e
<

Conseil gratique
—

Ne sont concernés par l'obligation d'établir un carnet d'information du
Iogemgr@ﬁ}le les logements.

N\
Ce caz?g\e't d'information du logement, qui doit étre crée et mis a jour
e proprietaire du logement, doit étre transmis, en application
‘de I'article L. 126-35-10 du Code de la construction et de I'habitation, a

“ l'acquéreur lors de toute mutation du logement tel qu'il est au
moment de cette mutation.




“ Le statut de la copropriete

Les travaux réalisés dans les parties communes sont decides par I'assemblée gengerale des copropriétaires, suivant les
regles de majorité prévues par les articles 24, 25, 26 de la loi du 10 juillet 1963,,0u de I'unanimité selon la nature des travaux
envisages.

( Travaux réalises par le syfpdicat

Quelques grandes categories peuvent néanmoins étre distinguées :

- les travaux d'entretien, les travaux necessaires a la conservation de I'immeuble et a la
preservation de la santé physique des occupants, qui relevent de la majorite de l'article 24 et les
modalités d'execution des travaux obligatoires ;

- les travaux d'eéconomie‘d'energie, qui relevent de la majorité de l'article 25 ;

- les travaux d'accessibilité aux personnes handicapees, qui relevent de la majorite de l'article
24 sauf exception ;

‘ 188

- les autres travaux d'ameélioration, qui relevent de la majorite de l'article 25 ;



Sauf urgence, I'exécution par le SQ C des travaux deécides par I'assemblée générale est suspendue
jusqu’a I'expiration du délai de deux is (en application des articles 25 et 26 de la loi du 10 juillet 1965).




“ Le statut de la copropriete

Régles de majorité
Décisions Majorite de Majorité de Majorite de

l'article 24 l'article 25 l'article 26

(n° 37800) (n° 37850) (n° 37940) Unanimité
Antenne collective (rateau ou parabole)
Installation X
Entretien X
Ascenseur
Installation par la copropriété X
Installation par certains copropriétaires a X
leurs frais
Entretien X
Mise en conformité X
Remplacement d'un ascenseur contaminé par X
'amiante
Suppression X




Le statut de la copropriete

Reégles de majorité
Décisions Majorité de Majorité de Majorité de
l'article 24 l'article 25 l'article 26
(n° 37800) (n° 37850) (n° 37940) Unanimité
Balcon
Entretien (dont travaux d'étanchéité) X
Fermeture par la copropriété X
Fermeture par un copropriétaire X
Boites aux lettres
Installation X
Installation entrainant la suppression du service de
distribution du courrier a domicile X
Réparation X
Suppression X
Chauffage collectif
Création X
Installation d'une chaudiére a condensation X
Entretien (purge des radiateurs, nettoyage des brileurs,
etc.) X
Remplacement d'une chaudiére vétuste X
Remplacement général par un systéme individuel plus X
performant et @économique
Transformation de la chaudiére avec changement de
source d'énergie entrainant une amélioration du
rendement thermique X
Suppression par la copropriété X
Pose de compteurs d'énergie thermique X
Pose de répartiteurs de frais de chauffage X




Le statut de la copropriete

Reégles de majorité
Décisions Majorité de Majorité de Majorité de
l'article 24 l'article 25 l'article 26
(n° 37800) (n° 37850) (n° 37940) Unanimité
Digicode ).
Installation X
Entretien X
Eau
Pose de compteurs individuels d'eau froide X
Pose de compteurs individuels d'eau chaude X
Eclairage
Installation de l'éclairage dans la cave X
Réfection X
Pose de minuteries d'éclairage X
Escalier
Installation d'une main courante X
Nettoyage X
Pose d'un tapis X
Réfection X
Espaces verts
Création X
Entretien (notamment, remplacement de plantes ou
d'arbres morts) X




Le statut de la copropriete

Reégles de majorité
Décisions Majorité de Majorité de Majorité de
l'article 24 l'article 25 l'article 26
(n° 37800) (n° 37850) (n° 37940) Unanimité
Fibre optique (réseau a trés haut débit)
Installation
Handicapés
Installation d'une rampe d'accées
Parking
Création X
Installation d'une porte automatique X
Plaque professionnelle
Installation X
Ravalement
Nécessaire
Obligatoire
Isolation thermique X
Surélévation de l'immeuble
Création de nouveaux lots privatifs X
Création de nouveaux locaux communs X
Tapis
Installation X

Entretien

Remplacement d'un tapis hors d'usage

Suppression




Le statut de la copropriete

Reégles de majorité
Décisions Majorité de Majorité de Majorité de
l'article 24 l'article 25 l'article 26
(n° 37800) (n° 37850) (n° 37940) Unanimité
Toiture
Entretien X
Etanchéité X
Isolation thermique X
Véhicules électriques
Installation ou modification des installations
électriques intérieures permettant
l'alimentation des emplacements de
stationnement X
Installation des systémes de recharge
électrique permettant un comptage individuel X
Vide-ordures
Installation X
Suppression X
Suppression pour des-impératifs d'hygiéne X
Vidéoprotection
Installation X
Entretien X




‘ Le statut de la copropriete

Precision

L'autorisation préalable de I'assemblée génerale n'est pas requise
pour :

les’travaux de menu entretien que le syndic peut engager de sa
propre Initiative ;

en cas de travaux urgents necessaires a la sauvegarde de
I'immeuble : le syndic peut les realiser de sa propre initiative ; Il
doit en informer les copropriétaires et convoquer immédiatement
une assemblée générale. Pour financer ces travaux, le syndic
peut, apres avis du conseil syndical, demander le versement
d'une provision qui ne peut dépasser le tiers du montant du devis
estimatif des travaux.




LA PETITE QUESTION
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QUID des travaux d<<’§bonomle d’¢nergie ?
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La lo1 n® 2015-992 du 17 aott 2015,$;§étive a la transition €nergétique pour la croissance verte (TECV) est
venue modifier la lo1 du 10 juillet é

travaux sur les parties commu@
le 18 aolt 2015, les « opér§€éns d'amelioration de I'efficacité €énergétique a I'occasion de travaux affectant
les parties communes »6(1 vaient donner lieu a un vote, en assemblée genérale (AG) des copropriétaires, a

la majorité dite simp&de l'article 24.

pour faciliter la prise de decision par les copropriétés en maticre de

in d’améliorer 1’efficacité eénergétique des immeubles. A ce titre, depuis
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Dans le but « d’unifier les regles apph‘:{jés » et de prévenir les contentieux en la matiere, la loi Elan du
23 novembre 2018 vient de suppri regle fixée par la lot TECV. Ainsi, en principe, tous « les travaux
d'€¢conomies d'énergie ou de rédu des eémissions de gaz a effet de serre » sont désormais a faire voter
en AG a la majorite de I’ar &@§ c'est-a-dire a la majorité des voix de tous les copropriétaires (lo1

du 10.07.1965 art. 25 f.). (&cond vote est possible, a la majorité simple de l'article 24, par le biais de la
« passerelle » prévue é 'article 25-1 de la loi du 10 juillet 1965.

Un vote portant sur les modalités de réalisation et d'exécution de travaux, rendus obligatoires en vertu de

dispositions législatives ou réglementaires, continue de relever de la majorité de l'article 24.
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QUID des travaux Qg&esmbﬂﬂe aux personnes
handicapées ? &
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O
HANDICAP : Chaque copropriétaire p u’&aire réaliser, a ses frais, des travaux pour l'accessibilité des
logements aux personnes handicapéeQ) a mobilité réduite qui affectent les parties communes ou l'aspect
extérieur de I'immeuble. A cette fin, @:opropriétaire notifie au syndic une demande d'inscription d'un point
d'information a I'ordre du jour de Iaerochaine assemblée générale, accompagnée d'un descriptif détaillé des
travaux envisageés. \§
L'assemblée générale pe%g‘/&la majorité des voix des coproprietaires, s'opposer a la réalisation de ces

travaux par decision mo{ e par l'atteinte portée par les travaux a la structure de limmeuble ou a ses
elements d'équipem@&ssentiels, ou leur non-conformité a la destination de l'immeuble.




Si I'assemblée genérale approuve les fﬁavaux, le copropriétaire ne pourra les faire realiser qu'a
I'expiration du deélai de contestati I'AG de deux mois. L'ordonnance précise également que

« jusqu'a la réception des travaux, le_copropriétaire exerce les pouvoirs du maitre d'ouvrage », d'ordinaire

dévolus au syndicat des coproprietaires. Il aura donc la responsabilité de contrdler la qualification et
les assurances des professio choisis pour mener ces travaux dans les parties communes.

Si c'est l'assemblée géneé qui est a l'origine des travaux, c'est le syndic qui conserve cette
responsabilité. g

<<O




"‘ Le statut de la copropriete

( Travaux amelioration

L'assemblée des copropriétaires peut, a laimajorité de l'article 25 et pourvu qu'elle soit conforme a la
destination de l'immeuble, décider, toute amelioration, telle que la transformation d'équipements
existants, l'adjonction d'élements _.nouveaux, I'aménagement ou la creation de locaux a usage
commun (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 30, al. 1).

En I'absence de définition fegale de la notion de travaux « d'améelioration », il est parfois deélicat de
distinguer ce type de travaux des simples travaux d'entretien (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 24). C'est
le cas notamment lorsqu'une installation vétuste n'est pas remplacée a l'identigue mais par une
installation moderne plus fiable, plus performante, plus confortable apportant, du fait de I'évolution
des technologies, des améliorations en termes de fiabilite, de confort, de performances, etc. b
convient de rechercher quel aspect est prepondérant : si la partie « ameélioration » prend le pas s

la partie entretien, alors les travaux entrent dans la categorie travaux d'amélioration. b




Les tribunaux apprécient dans chaque cas d'espéce la qualification des travaux, notamment dans les hypothéses «
mixtes » (travaux mi-entretien, mi-amélieration) dans lesquelles la prédominance d'une qualification sur ['‘autre
conditionne la solution au niveau du vote.




‘ Le statut de la copropriete

Jurisprugence

En AG, une.copropriété vote des travaux visant a remplacer la
moquette‘des coursives par du carrelage, a la majorité « simple »
de lacdticle 24. Des coproprietaires decident de demander
I'annulation de la résolution, pour inobservation des regles de
majorite applicables. Mettant en avant les nuisances sonores
qu’ils pourraient subir avec du carrelage, ils soutiennent que
les travaux auraient du étre votés a la majorité qualifiée de
I’article 25, qui vise « I'ensemble des travaux comportant
transformation, addition ou amélioration » . La Cour d’appel leur
donne tort, au motif que le remplacement de la moquette par du
carrelage « releve » de travaux soumis a la majorité de l'article 24.
L'arrét vient d'étre censuré en cassation : les juges auraient
dl « analyser les raisons pour lesquelles ces travaux avaient été‘

déecides » et « leurs consequences pour les copropriéetaires
(Cass. 3e civ. 18.01.2018 n° 16-27470) . .




' ‘ Le statut de la copropriete
L

Jurisprugence

L'arrét invite a la prudence et rigueur pour fixer la majorité
applicable pour le vote de travaux en AG (tenez compte de
leur//objectif/consistance/impact). Notons que, pour des
travaux portant sur un local a poubelles regulierement
degrade ou souille, s’ils sont destinées a l'ameénager, a
I'entretenir et a remédier aux nuisances en le fermant pour
limiter son acces aux seuls copropriétaires, il a été jugeé qu’il
s’agit de travaux d’entretien, relevant de la majorité
simple de I'article 24 (Cass. 3e civ. 18.01.2018 précite) .




Ne constituent pas des
travaux d'amélioration :

Le remplacement diune chaudiere vetuste au fuel par une chaudiere a
gaz, ayant pouk objet de satisfaire un service collectif assuré par une
installationen’ bon etat de fonctionnement (Cass. 3e civ. 22-5-1997
: RUDA 8<9/97 n° 1095) ;

Lafenovation du réseau de distribution d'eau devenu défectueux qui, en
dépit de la création de nouvelles colonnes, constituait des travaux

nécessaires des lors que les travaux avaient pour objet le remplacement

d'un élément d'equipement vetuste (Cass. 3e civ. 9-7-2013 n° 12-21.916)

La rénovation du systeme de collecte des eaux usées et la mise en

conformite du_réseau _avec les normes environnementales existantes
(Cass. 3e civ. 2-10-2013 n° 12-17.084 : BPIM 6/13 inf. 417) ;

Les travaux de restructuration rendus nécessaires par le delabrement
des parties communes de nature a compromettre la sécurité des
Wdesbiewset les travaux de rénovation des boiseries
extérieures imputables a leur vetusté qui sont des travaux d'entretien
relevant de la majorité de I'article 24 (Cass. 3e civ. 8-9-201%15- 8
. BPIM 5/16 inf. 330).




Constituent une amélioration :

‘ Le statut de la copropriete

La suppression d chauffage collectif, dont la remise en état ne
permettrait pas g enlr un résultat conforme aux normes actuelles, et
son remplace t par des systemes individuels de chauffage (Cass.

3e civ. 4-1:1989': JCP éd. N 1989 prat. 296) ;

Le re ement d'un chauffage par un systeme plus efficace et plus
moderige (Cass. 3e civ. 25-1-1994 : Inf. rap. copr. avril 1994 p. 9) et plus
écord)mique (CA Paris 16-6-1999 : Loyers et copr. 1999 comm. n° 303) ;

- Dihstallation d'un ascenseur dans un immeuble construit dans un

N

quartier historique de Paris en raison du confort immédiat procuré a ses
occupants et de la plus-value a long terme qu’'elle induit (Cass. 3e civ. 24-

5-2005 n° 04-13.566 : BPIM 6/05 inf. 418) ;
La mise en place, dans les parkings souterrains d'une résidence, d'un

systéeme de vidéosurveillance avec renvoi a une centrale (et possibilité
d'une extension ultérieure aux places de stationnement en surface) et
celle d'un systeme de détection automatique de fumée en cas d'incendie
(CA Paris 15-1-2004 : BPIM 5/04 inf. 315) ;

Le remplacement d'une installation collective d'eau chaude sanitaire
vétuste par des ballons individuels d'eau chaude permettant de réaliser
des économies d'énergie et d'éviter le cout de remise en état d'une
installation vétuste (Cass. 3e civ. 9-5-2012 n° 11-16.226 :

o .




Le statut de la copropriete

Precision

La decision” de proceder a des travaux d'ameélioration n'est
pas opposable au coproprietaire opposant qui, dans le délai
de . deux mois de l'article 42, alinéa 2 de la loi du 10 juillet
1965, a saisi le tribunal pour faire juger que
cette amelioration présente un caractere somptuaire eu egard
a l'immeuble (caracteres, destination, état...) (Loi 65-557 du
10-7-1965 art. 34).

Il peut donc, tant que l'affaire n'est pas jugée, refuser de
participer aux appels de fonds (Cass. 3e civ. 4-11-2004 n° 03-
14.342 : BPIM 1/05 inf. 61) ou refuser l'acces a ses parties

privatives. ‘




"‘ Le statut de la copropriete

( Mise en concurrence

L'assemblée genérale des copropriétaires,” statuant a la majorité de l'article 25, arréte un montant
des marchés et contrats a partir duquel une mise en concurrence est rendue obligatoire (Loi 65-557
du 10-7-1965 art. 21). A défaut_de fixation de ce seuil par I'assemblée générale, la mise en
concurrence n'est pas obligatairey(Cass. 3e civ. 26 mars 2014 n° 13-10.693).

Elle doit étre mise en ceuvre au stade du choix du cocontractant et non pas lorsque la decision porte
seulement sur la détermination du type de contrat ou de la nature de la prestation voulu par le
syndicat (Cass. 3e civ.~28-1-2015 n° 13-28.021 : BPIM 2/15 inf. 135).




L'assemblée geénérale des copropriétaires, statuant a la majorité de l'article 25, arréte un montant des marcheés et
contrats & partir duquel une mise en concurrénce est rendue obligatoire (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 21). A défaut de
fixation de ce seuil par I'assemblée générale;’la mise en concurrence n'est pas obligatoire (Cass. 3e civ. 26 mars 2014 n°

13-10.693 : BPIM 3/14 inf. 197).




"‘ Le statut de la copropriete

C Repartition du cout des travaux

La répartition entre les coproprietaires du colt des travaux realisés dans les parties communes
dépend de la nature de ces travaux ~pour les travaux d'entretien, leur cout entre dans les charges

geénérales.

Lorsqu'ils portent sur un élement d'équipement commun, leur coldt entre dans les charges
entrainées par les serviceset equipements collectifs.

Pour les travaux d'amélioration relevant de la majorité de l'article 25, leur colt est reparti suivant la
regle fixée a l'article 30, al. 2 et 3 ; pour les autres travaux d'amélioration, la répartition des dépenses
n'est pas specifiquement prévue dans la loi et s'effectue donc, en application des criteres de droit
commun, selon que les travaux portent sur les parties communes ou sur un élement d'équipemer‘

commun. .




‘ Le statut de la copropriete

Precision

L'assemblée répartit a la majoritée de l'article 25 le colt des travaux
en proportion des avantages qui seront retirés des travaux par chaque
coproprietaire (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 30, al. 2).

Lorsque le colt de l'installation a été reparti entre les copropriétaires par
une assemblée des copropriétaires devenue définitive, elle doit recevoir
application (Cass. 3e civ. 12-10-1988 : Bull. civ. n° 139).

Ceux qui n'ont pas donné leur accord a la décision, les opposants et
défaillants peuvent demander a payer leur part du codt en 10
annuités égales (avec intéréts au taux légal, sauf si le syndicat a souscrit
un emprunt). Pour bénéficier de cet étalement, le copropriétaire doit, a
peine de forclusion, notifier sa décision au syndic dans les 2 mois de la
notification du proces-verbal d'assemblée générale. En cas de vente du lot
concerné ou de toute autre mutation entre vifs, les sommes dues
deviennent immédiatement exigibles (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 33). ‘




LA PETITE QUESTION

\
O

Peut-on réaliser d§§ travaux qui ne sont
pas prévus dansﬂé budget prévisionnel ?




Pour les travaux qui ne sont pas cgjﬁris dans le budget previsionnel, I'assemblée génerale décide des
modalités de financement des tra gu'elle décide de realiser, et notamment du montant des appels de

fonds qui seront effectués aup\ire\ s copropriéetaires par le syndic et de leur date.

Ces provisions concernen{@&jépenses prevues a l'article 14-2 de la loi :
- les dépenses pour@x prevues par l'article 44 du décret du 17 mars 1967 ;

- depuis le 1er janvier 2017 : approvisionnement du fonds de travaux que le syndicat doit constituer (Loi 65-
557 du 10-7-1965 art. 14-2, 11).




‘ Le statut de la copropriete
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Les deéepenses: non comprises dans le budget prévisionnel sont celles
afférentes ;

1° Aux*travaux de conservation ou d'entretien de Iimmeuble, autres que ceux
de maintenance ,

2MNAux travaux portant sur les eléments d'équipement communs, autres que
ceux de maintenance ;

3° Aux travaux d'amélioration, tels que la transformation d'un ou de plusieurs
elements d'equipement existants, ['adjonction d'élements nouveaux,
l'aménagement de locaux affectés a I'usage commun ou la création de tels
locaux, I'affouillement du sol et la surélévation de batiments ;

4° Aux etudes techniques, telles que les diagnostics et consultations ;

5° Et, d'une maniere générale, aux travaux qui ne concourent pas a la
maintenance et a I'administration des parties communes ou a la maintenance
et au fonctionnement des équipements communs de I'immeuble.




‘ Le statut de la copropriete

Le syndicat des copropriétaires peut également souscrire un emprunt peunte financement de certains types de

travaux, soit pour son propre compte, soit pour le compte de certains des coproprietaires consentants.

EMPRUNTS SOUSCRITS PAR LE SYNDICAT
POUR SON COMPTE

Ces emprunts peuvent servir au financement de
travaux concernant les parties communes, de
travaux d'intérét collectif sur parties privatives, ou
d'actes d'acquisition conformes a I'objet du
syndicat. La décision doit étre prise a 'unanimité
des voix de tous les copropriétaires.

La seule exception a ce principe concerne les
emprunts qui ont pour « unique “objectif le
préfinancement de  subventions publiques
accordées au syndicat pour yJa-realisation des
travaux votés », auquel cas l'assemblee se
prononce a la méme maijorité que celle nécessaire
au vote des travaux concernant les parties
communes ou des travaux d'intérét collectif sur
parties privatives.

EMPRUNTS SOUSCRITS PAR LE SYNDICAT AU
BENEFICE DES SEULS COPROPRIETAIRES
DECIDANT D'Y PARTICIPER

Ces emprunts, qui peuvent étre souscrits dans les
mémes cas que ceux précedemment indiqués,
doivent étre decidés par lI'assemblée geneérale a la
méme majorité que celle nécessaire au vote soit
des travaux soit des actes d'acquisition. Le syndicat
a la qualité d'emprunteur. Les copropriétaires qui
participent a I'emprunt lui versent leur quote-part
d'échéance et le syndicat procede au paiement des
échéances a l'établissement de crédit. Le syndicat
est garanti par un cautionnement solidaire (Loi 65-
557 du 10-7-1965 art. 26-6), ce principe supportant
une seule exception introduite par la loi Alur du 24
mars 2014 dans le cas ou le prét a pour unique
objet le préfinancement de subventions publiques.
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Une petite ques

Qu’est ce que ce fonds-de travaux ?
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R
Les copropriétés doivent mettre en pla fonds de travaux pour anticiper les dépenses de travaux a venir, sauf
exceptions. Ce fonds est alimenté par_une’cotisation annuelle obligatoire vers€e par chaque coproprictaire. Le syndic

doit ouvrir un compte specifique @Qverser les cotisations.

Le syndicat de copropriétaire&@t constituer un fonds de travaux pour anticiper le financement des travaux a l'issue
d'une période de 5 ans sui@qt la date de la réception de I'immeuble.

Ce fonds sert a faire face' aux dépenses des travaux obligatoires ou décidés par I'assemblée générale des coproprictaires
hors budget prévisionnel.

START-LEARNING.FR




X
Le fonds de travaux doit au minimum reﬁemer 5 % du budget prévisionnel de 1'année. Ce fonds est aliment¢ par une
cotisation annuelle obligatoire versée & aque coproprictaire sur la base des tantiemes (valeur de chaque lot) prévus

ar le reglement de copropriété. -
p g prop \§)

L'utilisation des sommes VCI& sur le fonds est votée a la majorit¢ des voix de tous les copropri€taires en tenant
C

compte de l'existence de p ommune speciale ou de clefs de répartition des charges.

Le syndic doit ouvrir u&ompte spécifique pour y verser les cotisations. En effet, ce compte doit €tre different de celui
destiné aux charges courantes.

START-LEARNING.FR
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Les sommes versées au fonds ne sont Q%cupérables par le coproprictaire en cas de vente de son lot de
copropriéte. O

\
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LA PETITE QUESTION

\
\\0

QUID de I’ affectatlgﬁ du fonds travaux qui
doit tenir compt@@de I’existence des parties

communes spe@iales ou de la cl¢ de repartition
&
? <®
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L’article 10 de la loi du 10 juillet 1965q%iﬁé par la loit ALUR, précise que le fonds travaux doit €tre appelé sur la
e

base de la clé geénérale, indépenda de I’existence de clés ou de parties communes speciales au sein de la

copropricte. \@
Ainsi, la logique du législate de considérer que le fonds travaux est acquis au syndicat des copropriétaires, devant

¢tre appelé uniquement u@ clé géncrale.

La ou la réflexion devient plus complexe, c’est lorsqu’il faut utiliser le fonds travaux pour une opération qui répond a
une autre clé que celle génerale.

START-LEARNING.FR




&
S1 on devait utiliser le fonds traveu&%s respecter la clé de répartition, le risque est que certains des
copropriétaires beénéficient d’un enriehissement sans cause tandis que les autres seront peénalisés avec une

affectation de sommes moins i{*@@antes que celles qu’ils ont constituees.

Le cas le plus flagrant rsque 1’assembleée génerale vote ’affectation du fonds travaux pour une

op€ration qui concerné@ascenseurs.

START-LEARNING.FR




L article 204 de la loi ELAN a introduit une ng?elle disposition dans I’article 14-2 de la loi du 10 juillet 1965 qui
précise : « Cette affectation doit tenir conQ\de l'existence de parties communes spéciales ou de clefs de répartition

des charges. » O

Autrement dit, le syndic devra I@Qamvement respecter ’affectation du fonds travaux en fonction de la clé de

répartition correspondant aux § ux votes.
1

Pour reprendre l’exe qué précédemment, le syndic devra affecter le fonds travaux en fonction de la cl¢

« ascenseur » et non 1’1 uter en clé générale.

Ainsi, seuls les lots concernes par les travaux seront concernés par 1’utilisation du fonds travaux conformément au vote

START-LEARNING He ’assemblée génerale, laissant en 1’€tat les autres lots.




"‘ Le statut de la copropriete

( Travaux ayant une incidege€e sur les parties privative:s

Le syndicat des copropriétaires est en droit de faire procéder a des travaux d'intérét collectif sur les
parties privatives (Loi 65-557 du 10-/1965 art. 25, f), aux frais du copropriétaire du lot concerne,
sauf si celui-ci est en en mesure,de produire la preuve de la réalisation de travaux équivalents dans
les dix années précedentes:\Dans ce cas, le syndicat exerce les pouvoirs du maitre de
I'ouvrage jusqu'a réception des travaux (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 9, II).




LAPETITE QUESTION

0\
n ’Q n A \
Le syndic peL&i&QiI imputer a un
copropriétaire, o“sans autorisation de
'assemblée g@nerale le colt de travaux

de réparatich sur une partie commune ? .




‘ Le statut de la copropriete

Le syndic qui impute a un copropriétaire, sans autorisation de I'assemblée geneyale, le colt de travaux de réparation sur
une partie commune commet une faute dans I'accomplissement de sa mission, &t engage sa responsabilite quasi-delictuelle

a I'eégard du copropriétaire concerne.

Clmputation a un copropriefaire

Le propriétaire d'un lot s’acquitte d’'un appel de fonds envoye par le syndic, correspondant
au cout de travaux effectués par le syndicat des copropriétaires sur une canalisation constituant
une partie commune. |l agit ensuite, eontre le syndic, en remboursement de cette somme quiil

estime indiment payeée.

La juridiction de proximité rejette sa demande, au motif que le syndic, en imputant une réparation a
un copropriétaire et non au:syndicat commet un exces de zele dans I'exercice de son mandat mais
pas une faute délictuelle-exceédant son mandat de gestion.

Le jugement est casse : la responsabilité du syndic ne pouvait pas étre ecartée alors qu’il était
constaté qu’il avait imputé a un copropriétaire, et non au syndicat, une réparation sur une partie‘

commune.




LA PETITE QUESTION

\0\
Un syndic peut et@ﬂ\confronte au refus d’un
copropri¢taire dgbialsser rentrer chez lul un

employé ou 1@@érvenant extérieur. Peut-on 1’y
contraindre 9 Que faut-1l faire, cote syndic ?

START-LEARNING.FR . @
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L'ordonnancedu 30 octobre 2019 facilite la réalisation de travaux au sein
de I'immeuble en copropriété en faisant primer la gestion collective sur les
intéréts.particuliers de chaque copropriétaire et en évitant les blocages de
quelques copropriétaires a la réalisation de travaux nécessaires, déecidés
par la majorité d'entre eux.

Ainsi, un copropriétaire ne peut pas faire obstacle a I'exécution, méme sur
ses parties privatives, de travaux d'intérét collectif régulierement décidés
par l'assemblée générale des copropriétaires, dés lors que l'affectation, la
consistance ou la jouissance des parties privatives n'en sont pas altérées
de maniere durable.

Afin de limiter l'atteinte au droit de proprieté exclusif du copropriétaire, il
est précisé que la réalisation de tels travaux, en préesence d'une solution
alternative permettant d'eviter une intrusion dans les parties privatives, n
pourra étre imposée au copropriétaire concerné que Si « les c:rconstances
le justifient » (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 9, ).




' Le statut de la copropriete
@e

La liste limitative des travaux-d'intérét collectif auxquels un copropriétaire
ne pouvait s'opposer méme-a l'interieur de ses parties privatives était la
suivante :

« travaux necessaires a la conservation de I'immeuble et a la
preservation de la santé et de la seécurité physique des occupants ;

 travaux.obligatoires ; travaux d'économie d'énergie ;
« suppression des vide-ordures pour impeératifs d'hygiene ;

o fravaux nécessaires a l'individualisation des contrats de fourniture
d'eau ;

 travaux d'amélioration.




“ Le statut de la copropriete

'article 9 de la loi du 10.07.1965 précise « qu’aucun des copropriétaires ou @e [leurs ayants droit ne peut faire obstacle a
I'exécution, méme a l'intérieur de ses parties privatives » , de certains travaux,décidés en AG. Sont concernés des travaux

votés au titre des articles 24 1l (a, b), 25 (f, g ou 0) ou 30. Un copropriétaire™peut, sous conditions, demander une indemnite.

( Acces aux lots : cOte copreprietaires

Une clause, dite de souffrance organise sauvent, dans les reglements de copropriété, un « droit
d'acces » en parties privatives lorsqu'une’ intervention en gestion courante ou urgente s'impose
(entretien/maintenance). Un syndic peut/doit alors s’en prévaloir, au besoin en justice, s’il n’est pas
respecte.

Dans une copropriéte, afin de veérifier la répartition des charges, une AG donne mission a un
geometre de proceder aumesurage de la surface des lots. Mais un copropriétaire et son locataire
refusent, de concert, deflaisser ce géometre intervenir dans leurs locaux. Le syndic se voit des lors
contraint d’engagerune procédure en referé, a leur encontre...

En justice, les intéresses n’hésitent pas a arguer d’'une violation de la convention européenne des‘
droits de 'Homme, en ce que la résolution votee en AG constitue une « ingérence dans le droit au

respect du domicile » . .




' ‘ Le statut de la copropriete
®e

Informg{@\ns

Le syndicat’des copropriétaires est en droit de faire proceder
a des. @aux d'intérét collectif sur les parties privatives (Loi
65&& du 10-7-1965 art. 25, f), aux frais du coproprietaire du
8{ oncerne, sauf si celui-ci est en en mesure de produire la

f( preuve de la realisation de travaux equivalents dans les dix
années precédentes. Dans ce cas, le syndicat exerce les
pouvoirs du maitre de |'ouvrage jusqu'a reception des travaux
(Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 9, al. 3).

XN
&
<<O




Relevant que la résolution votee eq%(G) était devenue définitive, la Cour de cassation juge
que « lingerence » resultant d {é decision, et impliquant que le géometre penetre dans le
domicile des interessés, ne g\grtait pas une atteinte disproportionnée a leur droit au
respect de celui-ci au reg du but légitime poursuivi, visant a s’assurer que la répartition
des charges était en ad\ﬁuation avec les surfaces respectives des differents lots » . Des
lors, elle juge que I&&%fus de laisser intervenir le géeométre était constitutif d'un « trouble
manifestement illicite »(Cass. 3e civ. 05.10.2017 n° 16-21971). Au-dela des travaux « article 9 »,
un copropriétaire (ou locataire) ne saurait refuser l'accés a ses locaux pour une
intervention /égitime ayant fait I’objet d’'une décision motivée en AG, et devenue définitive.




“ Le statut de la copropriete

Apres une AG, veillez a bien informer les occupants d’'une coproprieté de toute . deciSion concernée, votée en ordre , dans
les conditions fixées par le décret du 15.12.2015

( Acces aux lots : cote syngaiCs

Une fois passeé le délai de deux mois et a.défaut de recours contre la décision votee en AG, des
travaux « article 9 », nécessitant un.@cces aux parties privatives, doivent étre notifies, aux
copropriétaires concernes, au moins<huit jours avant le début de leur réalisation, sauf « impératif de
sécurité ou de conservation des biens » . Pour une autre intervention votée en AG, veillez a mettre
en demeure, en temps utile, tout.copropriétaire/locataire concerné de laisser I'acces a ses locaux.

Apres tout refus injustifie de-laisser I'acces a des locaux, veillez a engager en temps utile une action
en reféeré devant le président du TGI, sous peine de risquer d’engager votre responsabilite (Cass.
3e civ. 27.04.2017-n> 14-24518). Si un copropriétaire refuse a fort de laisser I’acces a ses
locaux, tel pour des travaux, une indemnisation peut lui étre réclameée pour les préjudices

occasionnes. ‘







‘ Le statut de la copropriete
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Legifrange

Article 9 de~la loi du 10 juillet 1965 : “Les copropriétaires qui
subissent. un prejudice par suite de l'execution des travaux, en
raison<soit d’'une diminution définitive de la valeur de leur lot, soit
d’un.trouble de jouissance grave, méme Ss’il est temporaire, soit de
degradations, ont droit a une indemnitée”.

L'indemnite, a la charge de l'ensemble des copropriétaires, est
repartie en proportion de la participation de chaque copropriéetaire
au coult des travaux (Loi 65-557 du 10-7-1965 art. 9, al. 6).

Article 14 de la loi du 10 juillet 1965 : “Le Syndicat des
Copropriétaires est responsable des dommages causés aux
copropriétaires ou aux tiers par le vice de construction ou le défaut
d’entretien des parties communes, sans prejudice de toutes actions
récursoires”.




Les propriétaires qui subissent, par suite de“lexécution des travaux prévus par l'article 9 de la loi du 10 juillet 1965, un
préjudice en raison, soit d'une diminution-definitive de la valeur de leur lot, soit d'un trouble de jouissance grave - méme
s'il est temporaire -, soit de déegradations, 'ont droit a une indemnite.

Seules les dispositions de l'article 9 alinéa 4 de la loi du 10 juillet 1965 sont applicables a une demande d'indemnité
fondée sur le préjudice consecutif a la réalisation de tels travaux, un copropriétaire ne pouvant solliciter I'indemnisation de
ce préjudice sur le fondement de la responsabilité de droit commun (Cass. 3e civ. 14-1-2015 n° 13-28.030 : BPIM 2/15
inf. 136).




LA PETITE QUESTION

)

Un coproprictaire a fait realiser un,&é‘\gffrage devant des canalisations, parties
communes, sans autorisation de l’aQééﬁlblée generale. 11 est certain que le fait que le
syndicat procéde au remplacemefit’ de tout ou partie d’une colonne, nécessitant le
demontage ou la destruction dudit coffrage provoque pour le coproprictaire dont il

s’agit un prejudice. QUID d%ilgbindemnisation du copropriétaire ?
@
<< O
o
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Le statut de la copropriete

Ce prejudice est essentiellement consécutif a son comportement fautif.

Jurisprudence

C’est ce qu’en avait déja decide la troisieme chambre civile de la Cour de
cassation~dans un arrét du 3 octobre 1969. La méme chambre de la Cour
de cassation a confirmé cet arrét, le 20 avril 2002, en affirmant que les
aménagements effectués par le copropriétaire, qui n’étaient pas
prévus par le reglement de copropriété ou qui n’existait pas a
I’origine, ne peuvent étre considérés comme des parties communes et
les frais de dépose et de remise en état incombent a ce seul
copropriétaire (CA Paris 15¢ ch., 4 octobre 1990 : loyers et copr. 1991
n°39).

Aussi, en application de I’adage Nemo auditur propriam turpitudinem
allegans, 1l serait injuste et inéquitable de faire supporter a I’ensemble des
copropriétaires le colit de la remise en etat du coffrage, posé a I’insu des‘

copropriétaires 1’ayant autorisé au cours d’une assemblée générale.
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Le statut de la copropriete

Tribunal de grande instance de Paris, 8¢ chambre 2¢ section, 9 novembre 2017, n° 15/03880

Jurisprudence

« Au regard de ['absence d’engagement de la responsabilité du
syndicat des copropriétairves a [’égard de Madame X, son assureur
subroge K-L sera deboute de la demande qu’il forme a [’encontre du
syudicat des copropriétaires et de son assureur B FRANCE IARD a
hauteur d’une somme globale de 1003, 90 euros, au titre d’une part
des frais de recherches de fuites factures par la societ¢e AQUANEF
pour un montant de 535 euros, et d’autre part des frais de remise en
etat des parties privatives a [’origine des infiltrations, pour un
montant de 468 euros, franchise deduite, selon facture de la sociéte
BAIN en date du 12 septembre 2014 et quittance subrogative en date
du 23 fevrier 20135. » ‘




L'autorisation de I'assemblée géenérale, donnée dans les conditions de l'article 25, ne peut porter que sur des travaux qui
se limitent a « affecter » les parties communes. S'ils entrainent une véritable appropriation de celles-ci, ils nécessitent une
autorisation de l'assemblée a la double majorité de I'article 26 (Cass. 3e civ. 16-3-2017 n° 15-28.784).

Il en est de méme s'ils entrainent-une modification du coefficient d'occupation des sols, qui constitue I'exercice d'un droit
accessoire a une partie commune.

Et seuls les travaux conformes a la destination de I'immeuble peuvent étre adoptés a la majorité de l'article 25.




‘ Le statut de la copropriete

Dans une copropriete, la mise en ceuvre de travaux impactant des parties compuhes par un proprietaire ou locataire, mais

aussi de travaux en parties communes decides en AG des copropriétaires, eStireéglementee.

( Travaux realises par les cgproprietaires

Lorsqu’un copropriétaire (ou ayant-droit) entend effectuer a ses frais des travaux affectant les parties
communes ou l'aspect exterieur d'un* immeuble en copropriete, et sous reserve qu’ls soient
conformes a sa destination, il lui faut-ebtenir une autorisation en AG des copropriétaires.

A défaut d’autorisation pour‘des travaux, la Cour de cassation juge avec fermeté que leur arrét
iImmédiat peut étre ordonné.en référe et leur auteur condamné a une remise en |'état des lieux, et ce
pour « trouble manifestement illicite » (CPC art. 809, al. 2).

Au vu de l'arrét, cette sanction s'impose en référe lorsqu’il s’agit de « la seule mesure necessaire et
proportionnée a’.la cessation du trouble ». Il en va ainsi lorsque, a défaut d'autorisation a
posteriori d’'une " AG, une « réqularisation » n’apparait « qu’hypothétique » et que les
« aménagements » proposes par l'auteur des travaux « ne sont pas de nature a assurer le resp’
du reglement de coproprietée » (Cass. 3e civ. 15.02.2018 n° 16-17759). .




' ‘ Le statut de la copropriete
® ¢ Kl
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Légifrange
Legiraned

L'article 25’ de la loi du 10 juillet 1965 subordonne a
autons@‘en de l'assemblee générale la réalisation par un
cop@prletalre de travaux affectant les parties communes ou

@\Spect extérieur de I'immeuble (art. 25, b).
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Le statut de la copropriete

L'autorisation d'effectuer les.\tfravaux ne peut étre donnée que par
I'assemblée genérale, et ['autorisation du syndic ou du conseil syndical
ne peut la suppléer (Cass. 3e civ. 3-4-2002 n° 00-22.023), quand bien
méme ces travaux. seraient exiges en urgence par des services
administratifs (Cass. 3e civ. 22-3-2018 n° 17-10.053).

L'autorisation’ne saurait étre implicite (Cass. 3e civ. 28-3-2007 n° 06-
11.947),

L'autoerisation de la copropriété est requise méme si les travaux affectant
les parties communes tendent a rendre l'immeuble conforme au
reglement de copropriéte ou a I'état descriptif de division (Cass. 3e civ.
2-3-2005 n° 03-20.889).

Il en va de méme s'ils sont imposés par la reglementation en vigueur ou
par des services administratifs (Cass. 3e civ. 8-11-2006 n° 05-19.141).




LAPETITE QUESTION

\
,QO

QUID de la régu;a?ff}sation des travaux 7
Ou démolition@gﬁﬂigatoire ?




La démolition peut étre évitée si les travaux irréguliers sont ratifiés par une assemblée postérieure (Cass. 3e civ. 30-9-1998 :
Bull. civ. lll n® 181). La ratification peut étre.implicite et résulter de l'autorisation de ne pas démolir les travaux litigieux (Cass.
3e civ. 19-11-1997 n° 96-10.771) mais ala condition d'étre dépourvue d'équivoque (Cass. 3e civ. 9-6-2010 n° 09-15.013).

Par ailleurs, le principe de proportionnalité oblige les juges a rechercher si la déemolition de I'ouvrage irrégulierement réalise est
justifiée : ils doivent apprécier si\ les atteintes portées aux parties communes et privatives sont telles qu'elles justifient la
démolition de 'ouvrage (Cass« 3¢ civ. 12-9-2019 n°® 18-19.232), rechercher, lorsque cela leur est demandé, si la démolition ne

porte pas une atteinte disproportionnée aux droits garantis du copropriétaire concerné (Cass. 3e civ. 27-2-2020 n° 18-18.189),
ou si des alternatives a la démolition ne sont pas préférables pour la copropriété (Cass. 3e civ. 28-5-2020 n° 19-11.995).




v

Une petite gk

Peut-on obtenir 'annulation d’'un refus
d’autorisation ?

‘ =
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La decision de l'assemblée générale\gé refuser une autorisation peut étre annulée en justice si
elle constitue un « abus de majgige » (Cass. 3e civ. 16-6-2009 n° 08-16.069 : BPIM 4/09 inf.
304). Néanmoins, I'annulation juge d'une décision de refus d'autorisation de travaux sur des
parties communes ne vaut,&@ pour autant autorisation de les réaliser ni ratification de ceux qui

I'ont été (Cass. 3e civ. 11(\;({32014 n° 13-10.341 : AJDI 2014 p. 461 obs. S. Porcheron).

En conséquence, T(é@% si le refus d'autoriser un copropriétaire a effectuer des travaux est jugé
abusif et annulé, la‘remise en état peut étre demandée, demande qui ne peut étre rejetée, si

aucune autorisation n'a entretemps été donnée, au motif que la décision est annulée (Cass.
3e civ. 19-9-2012 n° 11-21.631).




‘ Le statut de la copropriete
@ &

a que l'assemblée @\e'rale ait refusé l'autorisation sollicitée (Cass. 3e civ.
26-1-2000 n° 98@798) ;
)

:\\

Un copropriétaire qui s'est vu refuser par
I'assemblée générale I'autorisation
d'effectuer des travaux affectant les .\0‘:\

parties communes ou l|'aspect extérieur 6) que les travaux relévent de la majorité de l'article 25 et non de la majorité
de limmeuble peut, par application de R qualifiée de l'article 26 (Cass. 3e civ. 16-3-2017 n° 15-28.784) ;

I'article 30, alinea 4 de la loi du 10 juille{/< §<
19695, solliciter une autorisation judicia@

e que I/e?t‘ravaux constituent une amélioration ;

e que les travaux ne portent pas atteinte aux droits des autres

. e QO copropriétaires (Cass. 3e civ. 26-5-2016 n° 14-23.343) ;
a condition : O
N
Q0
Q/\\ que les travaux n'aient pas été effectués, le juge, mis devant le fait
<<O accompli, ne pouvant plus fixer les conditions de son autorisation (Cass.

3e civ. 22-5-1997 n° 95-16.438).




La destination de
'immeuble




"‘ Le statut de la copropriete

CLots de copropriete

Chaque membre du syndicat est titulairerd'un droit original. Ce droit de copropriété est un droit
reel unique portant sur le lot.

Tout copropriétaire peut aliéner son lot, I'hnypothéquer ou le louer. Sa liberté est totale, sous la seule
reserve eventuelle des clauses du reglement de copropriété et du respect de la destination de
l'immeuble. Il a en principe é€galement toute liberté de choisir le bénéficiaire de l'opération :
acquereur, créancier ou-locataire. La loi interdit seulement de dissocier les composantes du lot (L.
1965, art. 6).







“ Le statut de la copropriete

En coproprieté, aucune autorisation n'est nécessaire, pour diviser son lot, ou peur;louer ou ceder les fractions de lots qui en
sont issues. La simple présence d’'un état descriptif de division ne porte pas attemte a ce droit de diviser un lot.

CLots de copropriete

La division d'un lot ou la rupture du liencsinitialement créé entre deux lots — un principal et un
accessoire — affecte 'organisation méme‘de la copropriété. Le nombre de ses membres peut s'en
trouver modifié. La liberté d'actionidu titulaire n'est donc pas nécessairement totale. |l ne peut
bouleverser les caracteristiques‘essentielles de limmeuble commun et de l'organisation de la
collectivite.

« Tout copropriétaire peut.librement fractionner son lot, sans obtenir I'approbation de 'assemblée
geneéerale», « sauf en ce qui concerne la modification des charges ; « le syndicat ne peut s'opposer a
cette division que si.elle porte atteinte a la destination de I'immeuble » (Civ. 3e, 4 févr. 1987, no 85-

15.535).




‘ Le statut de la copropriete

En principe, la division des lots est libre. Il en est de méme de la réunion de lots,

Precision

L'autorisation” de l'assemblée générale n'est necessaire que si
la division, des lots nécessite la réalisation de travaux affectant les
parties.communes ou l'aspect extérieur de l'immeuble (Loi 65-557
du-10-7-1965 art. 25, b) ou si la division porte atteinte aux droits
des autres coproprietaires.

Elle est egalement nécessaire si le reglement de copropriété limite
cette possibilite, sous reéserve cependant de la liceite de cette
clause. Une restriction a ce droit de diviser ne peut en effet se
concevoir que si elle est justifiee par la destination de I'immeuble,
telle la nécessité de limiter le nombre des lots pour ne pas altérer le
caractére de I'immeuble ni modifier le genre de vie des occupants,
ne pas bouleverser I'équilibre et le fonctionnement de
la copropriéte, etc. (Cass. 3e civ. 7-10-2009 n° 08-18.133 : BPII\/I‘

6/09 inf. 454).




' Le statut de la copropriete
@e

Toutefois, la liberté de division des lots est limitée par I'exigence du respect de la destination
de I'immeuble (Civ. 3e, 26 mai 1994, no 92-16.877).

La multiplication des occupants de locaux exigus dans un ensemble compose initialement

d'appartements spacieux peut manifestement modifier le genre de lI'immeuble (Civ. 3e, 8 déc.
1976, no 75-13.290).

La division d'un lot impose la rectification de I’ état descriptif de division. Cette opération ne
requiert pas l'intervention de la majorité. ll est prudent de lui soumettre la question, méme si elle ne
peut s'opposer a | opération. Au contraire, « en cas d’ aliénation séparée d'une ou plusieurs fractions
d'un lot, la répartition des charges\entre ces fractions est, lorsqu'elle n'est pas fixee par le reglement

de copropriété, soumise a 'approbation de I'assemblée générale » (Civ. 3e, 22 févr. 1989, no 87-
14.841).




Jurisprudence

Attendu, selon l'arrét attaque (Paris, 25
fevrier 1987), que Ila societeé Paul
Garboua immobilier a acquis, dans un
Immeuble en copropriete, un lot
comprenant un droit de simple jouissance
d'un terrain, consideré comme local a ciel
ouvert, supportant des batiments
appartenant au vendeur ; qu'apres avoir
construit de nouveaux batiments sur le
terrain, cette société a procedée a Ia
division du lot et obtenu l'approbation par
I'assemblée génerale des copropriétaires
de la répartition des charges entre les
differentes fractions du lot ainsi divisé ;
que l'un des copropriétaires, M. X..., qui
n'avait pas pris part au vote, a conteste
cette decision ;




ne donnent de définition précise.
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‘ Le statut de la copropriete

Malgré l'importance de la notion de destination de I'immeuble, ni la loi no 65-54.du™0 juillet 1965 ni les textes posterieurs,

Legifrange

Aux termes de l'article 8, |, alinéa 2, de la loi no 65-557 du 10 juillet
1965, . «~le reglement de coproprieté ne peut imposer aucune
restriction aux droits des coproprietaires en dehors de celles qui
seraient justifiées par la destination de I'immeuble, telle qu'elle est
définie aux actes par ses caractéres ou sa situation ».

Il est dit dans les travaux préparatoires de la loi no 65-557 du 10
juillet 1965 que la destination de I'immeuble est « I'ensemble des
conditions en vue desquelles un copropriétaire a acheté son lot,
compte tenu de divers éléments, notamment de I'ensemble des
clauses des documents contractuels, des caracteristiques

physiques et de la situation de I'immeuble, ainsi que de la situation
sociale des occupants ». ‘




“ Le statut de la copropriete

La destination de I'immeuble est donc une notion complexe, tres difficile a déeterminer et pousaquelle il faudra tenir compte, dans chaque
cas particulier, d'un nombre variable d'éléments tant juridiques que matériels, pour parenir a la cerner.

CDestination de I'immeuble

Cette déemarche implique plusieurs étapes):

— en premier lieu, il importe de rechercher dans le reglement de copropriété, les indications
permettant de determiner la destination de I'immeuble. Ainsi, la destination des parties privatives et
des parties communes, les conditions de jouissance des parties privatives et les modalites d'usage
des parties communes .sont autant d'indices révélant la destination de limmeuble. On se
demandera, par exemple, si I'on est en présence d'un immeuble a destination exclusivement
d'habitation, a destination mixte (habitation et commerce), etc. Les stipulations guideront les juges a
la recherche du type d'habitat de I'immeuble ;

— en second lieu, il faut tenir compte également des « caracteres ou de la situation de I'immeuble‘

/4

On entend par |la, tout d'abord la qualité de la construction, ce qui comprend les matériaux Uti”i
ses éléments décoratifs. ou encore ses caractéristiques techniques : ensuite, les di




“ Le statut de la copropriete

La destination de I'immeuble est donc une notion complexe, tres difficile a déeterminer et pousaquelle il faudra tenir compte, dans chaque
cas particulier, d'un nombre variable d'éléments tant juridiques que matériels, pour parenir a la cerner.

CDestination de I'immeuble

Cette déemarche implique plusieurs étapes):

— en second lieu, il faut tenir compte également des « caracteres ou de la situation de l'immeuble ».
On entend par la, tout d'abord la. qualité de la construction, ce qui comprend les matériaux utilisés,
ses eléments décoratifs, ou) encore ses caractéristiques techniques ; ensuite, les divers
amenagements des parties.tant privatives que communes, a savoir l'importance des appartements,
le nombre et la dimenston des pieces, l'existence et le nombre des eléments d'eéquipement commun
(ascenseurs, jardins;\parc de stationnement, installations sportives, etc.) (Cass. 3¢ civ., 22 oct. 1970,
n° 69-11.451, Bull."civ. Ill, n® 537, JCP G 1971, Il, n°® 16580, obs. Guillot) ; enfin, la situation de
I'ilmmeuble et son environnement, c'est-a-dire la nature du quartier ou de la rue dans quué
I'ilmmeuble est situe, ce qui comprend egalement l'esthétique, le volume ou le caractere résident

des lieux. .




' Le statut de la copropriete

CDestination de I'immeuble

Pour la mise en ceuvre du regime de la copropriéte immobiliere, la destination de I'immeuble est
le critére général et fondamental. Aucune initiative individuelle ou collective ne peut, en principe,
contraindre les coproprietaires a subirun changement du genre de I'immeuble.

Elle est la mesure de la liberté des copropriétaires, puisque les restrictions permanentes
imposeées a leurs droits par le reglement de copropriété sont valables seulement si elles sont

justifiées par la destination de I'immeuble (L. 1965, art. 8, al. 2).

De méme, la faculté d'utiliser les différentes parties de I'immeuble est limitée par I'obligation
de respecter la destination (art. 9). Les travaux affectant les parties communes ou Iaspect
exterieur de I'immeuble, si l'initiative en est prise par un coproprietaire qui entend les réaliser a s
frais, ne peuvent étre autorisés a la majorite des voix que s'ils sont conformes a la destlnatlo

I'immeuble (art. 25, b. — V. aussi art. 24, |, e, 26, dernier al., et 30).




‘ Le statut de la copropriete

La particularité majeure de la destination de I'immeuble est de changer, a la fOii} 'Wwh immeuble a l'autre et, pour chaque
immeuble, d'une époque a l'autre, en fonction notamment de la facon dont il

ntretenu et de son environnement, mais

aussi pour chaque immeuble a un méme moment, selon la question pose@ on la difficulté a résoudre.

Lorsqu'il y a lieu de décider si une activité bruyante
doit étre ou non autorisée, c'est le niveau sonore
actuel qui gouvernera le classement de I'immeuble
en fonction de ses qualités architecturales, de sa
situation, de ses dimensions, de  ses
amenagements intérieurs et exterieurs, de
I'affectation des locaux et de leur qualité, comme de
leur valeur marchande.

L’appréciation de la destination de l'immeuble su Se

I'examen concret de lI'immeuble a un moment don our
répondre a une question déterminée. Elle doit pe@ettre un
classement dans un genre de coproprietés. Cek@'\ga sera, par
exemple, considerée comme luxueuse : a rais@de sa qualite
architecturale, en raison de son environnem\‘é}t et du colt des
terrains, ou encore en raison de ses dir@f@ions.

;\ e
O
S'il est question de modifier la facade en créant une
nouvelle ouverture ou en agrandissant une fenétre

existante, il faut se demander si le batiment
presente une unité architecturale a sauvegarder.

La destination de I'immeuble, ce peut étre, par exemple, « un
caractere résidentiel avec un groupe d'appartements spacieux,
dans un cadre calme, dégage et verdoyant, d'aspect familial,
entre cour et jardin, avec un batiment plus modeste en bordure
de voie publique, au sein d'un quartier tres recherché, comme
I'étaient autrefois certains hétels particuliers » (Paris, 19 juin

1985, D. 1985. IR 425). ‘ ‘




En considération des éléments de fait a la“bhase de la destination de I'immeuble, la Cour de cassation a décidé qu'il
s'agissait la d'une question relevant du pouvoir souverain des juges du fond, sous réserve du défaut de base légale ou du
grief de dénaturation (Cass. 3e civ., 10.juin 1981, no 79-16.503, Cass. 3e civ., 29 oct. 1974, no 73-12.071).




"‘ Le statut de la copropriete

Clauses relatives a la destingion des parties
privatives

Le reglement de copropriété doit déterminer la destination des parties privatives (L. no 65-557, 10
juill. 1965, art. 8, I, al. 1er, JO 11 juill.). L'organisation et le fonctionnement de
la copropriété impliquent que l'on<«connaisse precisement l'affectation exacte des élements divis de
I'immeuble et de leurs locaux aecessoires (greniers, caves, remises, placards, etc.).

Le reglement mentionne les locaux affectés a I'habitation, a I'exercice d'une profession, commerce,
etc. Les stipulations peuvent étre plus ou moins généerales et concerner soit I'immeuble dans son
ensemble, soit chaque type de local (sur I'absence fréquente de précision des termes du reglement
de copropriété sur laidestination des parties privatives, Cass. 3e civ., 21 nov. 2000, no 96-17.101,

AJDI 2001, p. 146):




Le statut de la copropriete

Il n'existe pas de liste énumérative de clauses devant étre considérées comme-valables ou interdites, tout est fonction de la

situation particuliere de chaque immeuble.

—

— clause de limitation des activités’ professionnelles ou commerciales : la clause
prohibant 'exercice d'un commerce déja exercé dans un lot du méme immeuble
par d'autres coproprietaires a été declarée illicite par la Cour de cassation. Ces
stipulations doivent étre."réputées non eécrites comme imposant aux droits
des copropriétaires upe‘restriction étrangere a la destination de I'immeuble (Cass.
3¢ civ., 22 janv. 1975, n° 73-14.002). Cette clause n'étant inspirée que par les
intéréts personnels de certains coproprietaires est sans rapport avec
la destination.de I'immeuble (Cass. 3¢ civ., 2 mai 1979, n° 78-10.773).

— clauses relatives a la division des lots : en principe, toute clause limitant ou
interdisant le droit pour un copropriétaire de diviser son lot en vue de la vente ou
deJla location est réputée non écrite, la division des lots de copropriéeté n'était
pas, a priori, contraire a la destination de l'immeuble. Au demeurant, sa licéité sera
admise lorsque la restriction qu'elle apporte est justifiée par la destination de
l'immeuble, notamment dans le but de maintenir le standing de celui-ci (Cass.
3¢ civ., 6 mai 1987, n° 85-16.543), ou d'éviter la multiplication des commerces qui
aurait pour effet « de rompre le nécessaire et difficile équilibre entre |I'habitation
bourgeoise et ['usage commercial » (Cass. 3¢ civ., 4 mai 1995, n° 93-10.785) ;



Le statut de la copropriete

Il n'existe pas de liste énumérative de clauses devant étre considérées comme-valables ou interdites, tout est fonction de la

situation particuliere de chaque immeuble.

—

— clauses relatives au droit dedisposer des lots : les clauses du reglement
de copropriété limitant le droit) des copropriétaires de céder librement leur lot
doivent étre declarées illicites; la destination de I'immeuble ayant trait seulement a
l'usage et la jouissance.des lots. La Haute juridiction a, de la méme maniere, dénié
la validité d'une clause prévoyant un droit de préférence au bénéfice des
autres copropriétaires en cas de vente des lots, cette prévision étant contraire a
I'article 8, I, alinéa*2, de la loi no 65-557 du 10 juillet 1965 (Cass. 3e civ., 29 mai 1979,
no /78-11.530);

— clauses: relatives au droit de louer : la jurisprudence a réputé non écrites les
stipulations du reglement de coproprieté apportant des restrictions au droit
d'un copropriétaire de donner son lot a bail. Donc, 'obligation de subordonner la
location d'un lot a I'autorisation du syndicat ou du conseil syndical ou encore
I'obligation de confier la gérance de ce lot loué au syndic sera frappée de nullité (CA
Lyon, 22 janv. 1969, Schwartz et Bergier ¢/ Virieux et Chappet).




Quelle majorité iaﬁt il pour changer la
destination de Lqi‘nmeuble ?
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Aucune majorité n'est habilitée a changer la destination de I'immeuble (L. 1965, art. 25, b, 30 et 34).

L'unanimité des copropriétaires est nécessairement requise, puisque sont en cause, a la fois,
leurs droits individuels de propriétaires et de membres d'une collectivite dont |'objet est la
conservation de I'immeuble.

Toute atteinte portée a la destination de I'immeuble ne peut étre valablement decidee qu'a I'unanimite
des copropriétaires ; « le reglement de copropriete ne peut étre modifié en ses dispositions relatives
a la destination de I'immeuble que par une‘décision de I’ assemblée genérale des coproprietaires
prise & l'unanimité » (Civ. 3e, 28 févr. 2006; no 05-11.409).

Méme si une mauvaise habitude conduit a insérer, dans les reglements de copropriete, une clause
intitulée « destination de I'immeuble » qui ne porte que sur l'affectation des parties privatives, la
destination de Il'immeuble-‘ne peut manifestement pas étre restreinte aux clauses du
reglement (Civ. 3e, 9 juin 2010, no 09-14.200).

La destination de tousles locaux peut étre la méme : habitation, commerce ou professions libérales,
par exemple. Elle est souvent mixte : I'immeuble est a usage d'habitation et professionnel — sans
localisation particuliere des deux affectations — ou bien le rez-de-chaussée est consacrée au
commerce et les etages sont affectés a I'habitation.

' Le statut de la copropriete
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La destination de I'immeuble peut se révéler évolutive. Elle est susceptible de se modifier dans le temps en fonction des
changements qui affectent le niveau d’entretien de 'immeuble, ses conditions d’occupation ou encore son environnement.
En d’autres termes, elle n'est pas figée,.ce“qui suppose, entre autres, que certaines activités qui étaient prohibées a
I'origine puissent étre admises par la suite.

Cela a pu conduire la cour d’appelde Paris a estimer, de facon assez originale, que la limitation au seul commerce d’art
de la boutigue d'un coproprietaire pouvait trouver justification a I'époque de Ila rédaction du reglement
de copropriété compte tenu'de son environnement tel qu’il se présentait a cette date. Cette justification ayant disparu du
fait de I'’évolution du quartier, a pu étre déclarée nulle la clause du réglement de copropriété limitant I'activité commerciale
du lot du copropriétaire au seul commerce d’art CA Paris, ch. 19, sect. B, 27 mai 1992, no RG : 91/1544, Levy ¢/ Synd.
Copr. 60 rue des Saints-Péres, Paris 7e. .




Jurisprudence

La SCI Sull'Onda a procéde a la ventc
négocice par M. X..., agent immobilier, dont
l'acte a ¢te dressé par M. Y..., notaire, aux
epoux Z... et a la soci¢te Villars, aux droits de
laquelle wvient la societe¢ Sogedis, dun
appartement et d'une cave sis dans la
résidence Sull'Onda a Juan-les-Pins ; que par
acte authentique du méme jour recu par ce
notaire, la SCI Sull'Onda a ced¢ le garage
qu'elle y possedait a la SCI Daniele dans
laquelle M. X... avait des intéréts ; que les
¢poux Z... et la SCI Villars, se fondant sur
l'article 2 du reglement de copropriéte
interdisant la vente ou la location des garages
a d'autres personnes qu'a des occupants de
I''mmeuble, ont assigne la SCI Daniele, 1la SCI
Sull'Onda, M. X..., M. Y... et sa societe civile
professionnelle, aux fins de constater la nullite
de la vente du garage, de prononcer cette

vente a leur profit et de les indemniser.



LAPETITE QUESTION

\
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Un locataire, qU| e&plmte un commerce,
utiliserait depU|sO<<\de nombreuses annees,
sans autorisation, son garage pour son
activite, auo@ mepris du reglement de
copropriéte. Probleme de destination ? ‘@
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En pareil cas, le syndicat de Q&propriétaires (SDC) peut exercer une action dite en

réetablissement de l'usage d'un_lot; qui se prescrit par CINQ ans (loi du 10.07.1865 art. 42). Le
delai commence a courir, eq\'@%\cipe, le jour du changement de destination du lot.

La Cour de cassation \Qg@%e juger que le point de départ du délai pouvait étre le jour ou le SDC
« a eu connaissance(»'du changement (Cass. 3e civ. 12.04.2018 n° 17-12.574) . En I'espece, a

été retenue la date de délivrance d'une assignation en référé, pour étre autorisé a pénétrer dans
le lot (pour un p.-v. d’huissier).
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Clauses relatives a la destingion des parties
communes

La destination des parties indivises de,limmeuble doit également faire l'objet de stipulations
particulieres dans le reglement de copropriété (L. no 65-557, 10 juill. 1965, art. 8, al. 1er, JO 11 juill.).

Elles sont en principe affectéessa‘l'usage ou a l'utilité de tous les copropriétaires en raison de leurs
caracteristiques propres : jardins, voies d'acces, passages et corridors, eléments d'equipement
commun (L. no 65-557, 104uill. 1965, art. 3).

Le reglement pourra-également, et cela est tres fréequent en pratique, déterminer quelles sont les
parties communes faisant I'objet de droits de jouissance exclusive au profit de

certains copropriétaires seulement a raison de leur nature ou de leur situation dans lI'immeuble.
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Dans une résidence, des coproprietaires entendent s’opposer a la location de legemients a titre saisonnier, ou encore faire
obstacle a la vente de lots en vue de la création de logements sociaux.

CCIause d'habitation bourggoise

On peut parfois trouver, dans un reglement"de copropriété (RC), une clause, dite d’habitation
bourgeoise, qui encadre les possibilités desdecation. Toutefois, les juges sont réticents a « valider »
ce type de clause.

Ainsi, la clause d'un RC, interdisant<a tocation saisonniere dans un immeuble sans autorisation en
AG, a été jugee lllicite car le RC autorisait I'exercice de professions libérales, ce qui « entrainait des
inconvenients similaires »(Casst 3e civ. 08.06.2011 n° 10-15891) .

La ou un RC autorisait des professions libérales, a été juge illicite une clause interdisant la location

de chambres de service,'a d’autres personnes que les copropriétaires (CA Paris 28.05.2015
n° 13/10552) .

Il @ aussi été jugé’ par principe que dans « un immeuble d’habitation bourgeoise la location en
meuble n’était pas en elle-méme contraire a la destination de I'immeuble »(Cass. 3e civ. 22.05.2012
n° 11-10032). Un arrét a toutefois admis une clause limitant la location de logement a des
appartements « entiers et non meublés » , au vu de la « volonté manifeste des copropriétaires d
limiter le nombre d’occupants dans l’/mmeuble » (CA Colmar 28.01.2016 n° 14/02469).




Peut-on s oppoge? a la création de
logements sodaux en invoquant la
destination g@urgemse d'une Coproprlete

?




"‘ Le statut de la copropriete

( S'opposer au logement «ssocial »

Le syndicat des copropriétaire (SDC) d’'une residence s’est s'oppose a la vente de nombreux lots de
copropriété, par la ville de Paris, a un bailleur social. Le SDC a mis en avant le fait que les ventes,
pour un prix réduit de moitié par rapport.at marche, et dans le but de transformer les lots en habitat
social, allait generer une « dépréciation» de la résidence.

Le SDC s’est en outre prévalu.de la clause d’habitation bourgeoise du RC, précisant que les
logements doivent étre « aceupées et habites de fagon honnéte par des personnes de bonne vie et
maoeurs ».
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Jurisprugence

La Cour de eassation vient d’écarter la demande du SDC. La clause
d’habitation “*bourgeoise ne « pouvait s’interpreter comme interdisant
l'occupation » des logements « a certaines categories
sogioprofessionnelles » . En outre, le SDC n’avait pas « qualité a
agir » pour contester les ventes en se prevalant de la dépréciation de la
résidence, a défaut d’intérét collectif.

Motif ? La dépréciation est « un préjudice individuel, éventuellement
subi par chaque copropriétaire lors de la vente de son bien » . Il ne
s’agit pas de « préjudices personnels ressentis de la méme maniere
par I'ensemble des copropriétaires prenant (..) un caractére
collectif » (Cass. 3e civ. 23.11.2017 n° 16-20805) . Seuls des
coproprietaires, a titre individuel, sont ainsi recevables, en droit, pour
lancer une procédure (dont l'issue est aléatoire...). ‘




