Thése de Doctorat / novembre 2018

Université Paris || Panthéon-Assas

Ecole doctorale de droit privé

These de doctorat en droit privé
soutenue le 14 novembre 2018

Les fonctions du syndic de copropriété

UNIVERSITE PARIS II
PANTHEON-ASSAS

Pierre-Edouard LAGRAULET

Sous la direction de Monsieur Hugues PERINET-MARQUET,
Professeur a I’Université Panthéon-Assas (Paris 1)

Membres du jury :

Madame Christelle COUTANT-LAPALUS,
Maitre de Conférences a I’Université de Bourgogne

Monsieur Laurent LEVENEUR,
Professeur a 1’Université Panthéon-Assas (Paris I1)

Monsieur Hugues PERI NET-MARQUET,
Professeur a I’Université Panthéon-Assas (Paris I1)

Monsieur Daniel TOMASIN,
Professeur émérite de 1’ Université de Toulouse (Toulouse 1 Capitole)

Madame Laétitia TRANCHANT,
Professeur a I’Université de Paul Cézanne (Aix-Marseille)






Pierre-Edouard LAGRAULET | Thése de doctorat | novembre 2018

Les fonctions du syndic de copropriété



UNIVERSITE PARIS II

LAGRAULET Pierre-Edouard | Thése de doctorat | novembre 2018




LAGRAULET Pierre-Edouard | Thése de doctorat | novembre 2018

Avertissement

La Faculté n’entend donner aucune approbation ni improbation aux opinions émises dans

cette thése ; ces opinions doivent étre considérées comme propres a leur auteur.



UNIVERSITE PARIS 1I

Pierre-Edouard LAGRAULET | Thése de doctorat | novembre 2018




LAGRAULET Pierre-Edouard | Thése de doctorat | novembre 2018

REMERCIEMENTS

Mes remerciements vont :

A mon directeur de recherches, Monsieur le Professeur PERINET-MARQUET, dont la

bienveillante attention m’a permis de réaliser ce travail.

Aux Universités de PARIS II et de BORDEAUX ainsi qu’a leurs enseignants, et tout
particulierement a la mémoire de Monsieur le Professeur Jean HAUSER pour ses

passionnantes lecons de droit.

A Tentreprise FLASH IMMOBILIER et Iensemble de mes collégues qui m’ont
accompagneé dans la pratique du droit de la copropriété et dont le soutien m’a permis de

prendre le temps nécessaire a ’accomplissement de cette étude.

A mes proches, et particulierement M. et Mme AURIAT, pour leur soutien.

A mes parents et mes grands-parents, qui m’ont donné le gotit d’apprendre et permis de le

développer.

A ma compagne, pour tout.



UNIVERSITE PARIS 1I

Pierre-Edouard LAGRAULET | Thése de doctorat | novembre 2018




LAGRAULET Pierre-Edouard | Thése de doctorat | novembre 2018

Résumé :

Le droit de la copropriété est devenu, comme le soulignait Monsieur le Professeur
Ch. ATIAS, «un maquis inextricable, un dédale complexe ou I’on se perd d’autant plus
aisément que 1’harmonisation des dispositions est souvent délicate ». La loi relative a la
solidarité et au renouvellement urbains (SRU), la loi pour 1’Accés au Logement et un
Urbanisme Rénové (ALUR) auxquelles sont venus s’ajouter la loi pour la croissance,
I'activité et I'égalité des chances économiques, la loi relative a la transition énergétique pour
la croissance verte, les décrets relatifs aux conditions d'exercice des activités relatives a
certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce ainsi que le décret
relatif aux procédures judiciaires applicables aux copropriétés en difficulté, n’ont pas
amélioré la situation dans laquelle se trouve le syndic de copropriété. Outre les questions de
droit transitoire il s’agit surtout des difficultés inchangées a déterminer le statut du syndic,
la nature des fonctions qui en découlent et la responsabilité qui en résulte, compte tenu des
modifications considérables apportées par ces réformes. Nous proposons donc, a travers
cette étude, d'envisager I'évolution de la fonction du syndic de copropriété, et du syndicat
qu’il représente, afin d'identifier les difficultés soulevées par les nombreuses réformes pour,

enfin, s'interroger sur la pertinence du systéme mis en place par le législateur.

Descripteurs : syndic de copropriété, copropriété, syndicat de copropriétaires, mandat,
pouvoirs, copropriétaires, conseil syndical, assemblée générale, loi ALUR, loi ELAN,
administration, responsabilité, parties communes, parties privatives, personnalité morale,

reglement de copropriété, destination, détournement, abus, obligations.



LAGRAULET Pierre-Edouard | Thése de doctorat | novembre 2018

Title and Abstract :

The function of condominium manager

The condominium legislation rules have become — as Professor Ch. ATIAS declares - « an
inextricable bush, a very complex tangle where you may easily get lost as the harmonization
of legal measures is often delicate ». The law relating to Urban Solidarity and Renewal (i.e.
SRU law), the law relating to Housing Access and Renovated Urban Planning (i.e. ALUR
law) to which was added the law for growth, activity and equality of economic opportunity,
plus the law for energy transition to green growth, plus the decrees relating to the conditions
of implementing activities concerning operations about buildings and commercial properties
as well as the decree relating to legal procedures concerning co-ownerships having
difficulties, did not improve the situation in which the co-ownership management stands.
Apart from matters about transitional law, it mainly refers to unchanged difficulties to define
the statute of management agent, the nature of the functions and responsibilities that follow
considering the numerous modifications brought by those reforms. Thus, by this study, we
suggest to consider the evolution of the function of condominium manager and the nature of
the condominium it represents in order to identify the difficulties brought up by the too many

reforms and finally question about the relevance of the system implemented by the legislator.

Keywords : Condominium manager, Management agent, property management,
commonhold, condominium, commonhold association, leasehold, mandate, powers, co-
owners, unit-holder, union council, general meeting, ALUR law, ELAN law, administration,
liability, common areas, private areas, legal entity, co-ownership regulations,

misappropriation, abuses, contractual obligations.
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INTRODUCTION

Lorsqu 'un batiment est possédé par deux différents propriétaires, dont /'un a le bas et I autre
le dessus, ils peuvent faire /'un et [’autre ce qui leur plait dans la portion qu ’ils possédent,
pourvu toutefois qu’ils ne se causent point de préjudice ['un a [’autre, tant pour la
commodité que pour la solidité.

GUYOT, 17841

Chaque année, ou presque, le syndic de la copropriété (peut-étre vivez-vous la méme
expérience que moi !?) explique a I'assemblée générale, apres le rapport, rarement éclairant
du président du conseil syndical, et une affirmation que les factures ont été vérifiées,
qu'il faut commencer par lui donner quitus de sa gestion exemplaire, que si une
augmentation, maintenue, évidemment, au plus bas par ses soins, est inévitable,
c'est parce que « les nombreuses fuites d'eau, I'usure des fenétres et des escaliers impliquent
des colts croissants... ; que la mairie a encore augmenté les taxes de balayage
et d'enléevement des déchets... ». Bref, que sans une attention soutenue de sa part,
les dérapages auraient rapidement conduit a inscrire la copropriété sur la liste des
copropriétés en difficulté. Alors, alors, en dépit d'une ou deux voix critiques rapidement
étouffées, le vote enthousiaste ou le vote par dépit emporte le maintien d'une optimisation
des codts, sinon inversée, du moins inappropriée au regard des intéréts des copropriétaires
et, par ricochet, des locataires.

J. MONEGER, 20182

1 GUYOT, Répertoire de jurisprudence, Paris, 1784, \V° Batiment, p. 229.
2 ). MONEGER « Quelle « ALUR » a votre copropriété ? », Loyers et copr. n°3, mars 2018, repére 3.
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1. Le temps de la simplicité est révolu. L’organisation d’une division de la propriété
quelque peu indéterminée dans son statut et apprehendée uniquement a travers la propriété
privée d’un étage a cedé sa place a « un maquis inextricable, un dédale complexe ou 1’on
se perd d’autant plus aisément que 1’harmonisation des dispositions est souvent délicate »2,
L’unique article du Code civil de 1805 qui régissait la copropriété des immeubles batis s’est
transformé au gré des réformes en une agrégation de dispositions multiples et éparses.
Derniérement, la loi relative a la solidarité et au renouvellement urbains (SRU), la loi pour
I’Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR) et les multiples décrets et arrétes
qui s’en suivirent, auxquels sont venus s’ajouter la loi pour la croissance, l'activité et I'égalité
des chances economiques dite loi MACRON, la loi relative a la transition énergétique pour
la croissance verte, les décrets relatifs aux conditions d'exercice des activités relatives a
certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce ainsi que le décret
relatif aux procédures judiciaires applicables aux copropriétés en difficulté, la double
réforme du droit des obligations, les avant-projets de réforme de la loi de 19654, le projet de
loi ELANS® visant a répondre a « une attente sociétale grandissante »8, et les quelques 2 880
arréts de la Cour de cassation rendus depuis 1’adoption de la loi de 19657 n’ont pas amélioré

la situation dans laquelle se trouve le syndicat de copropriétaires et son représentant,

3 Ch. ATIAS, Préface de I’ouvrage La copropriété en questions, FI. BAYARD-JAMMES, Edilaix, 2014.

4 H. PERINET-MARQUET (ss. la direction de), Avant-projet de réforme de la loi du 10 juillet 1965, Groupe
de recherche sur la copropriété, juill. 2017, Loyers et copr. n°11, nov. 2017, 10 ; H. PERINET-MARQUET,
« Entretien », IRC, nov. 2017, p. 12 et 13 ; Ch. COUTANT-LAPALUS, « Entretien avec M. Le Professeur
Hugues PERINET-MARQUET : L’avant-projet de réforme de la copropriété : le GRECCO remet ses
travaux », Loyers et copr. n®11, nov. 2017, entretien 1 ; A. LEBATTEUX, « Le projet du GRECCO pour une
simplification et une modernisation du statut de la copropriété », loyers et copr. n°11, nov. 2017, étude 9 ; V)
également, ARC, «Les 43 réformes que ’ARC suggére au gouvernement en matiére de droit sur la
copropriété », nov. 2017, https://arc-copro.fr/sites/default/files/files/43_reformes.pdf ; CCLV, « Copropriété :
Les réformes a entreprendre », oct. 2017, https://www.dalloz-actualite.fr/sites/dalloz-
actualite.fr/files/resources/2017/10/livre_blanc_def - version_pdf.pdf.

5V°Y.ROUQUET, « Logement : présentation du projet de la loi ELAN en conseil des ministres », AJDI 2018,
p. 244 ; J. LAPORTE, « Loi de 1965 : la réforme est en vue. Simple mise a jour ou bouleversement des
fondamentaux ? », Loyers et copr. n°5, mai 2018, étude 5.

6 R. LIOGER et Ch. DUBOS, Rapport fait au nom de la commission des affaires économiques sur le projet de
loi portant évolution du logement, de I’aménagement et du numérique, n° 971, enregistré a la Présidence de
I’ Assemblée nationale le 19 mai 2018, p. 885, http://www.assemblee-nationale.fr/15/pdf/rapports/r0971.pdf.
7 Le chiffre est donné par Monsieur le Professeur H. PERINET-MARQUET : Ch. COUTANT-LAPALUS,
« Entretien avec M. Le Professeur Hugues PERINET-MARQUET : L’avant-projet de réforme de la
copropriété : le GRECCO remet ses travaux », Loyers et copr. n°11, nov. 2017, entretien 1.
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le syndic de copropriéte. Outre les questions de droit transitoire, I’attente des derniers décrets
d’application de la Loi ALUR et la remise sur le métier de I’ouvrage de la loi de 1965,
les principaux problémes relatifs aux difficultés a déterminer le statut du syndic,
les fonctions qui en découlent et la responsabilité qui en résulte perdurent. Pire, ils se sont

accrus au fil des considérables modifications apportées par ces réformes.

2. Nonobstant cette complexité théorique, et pratique, des regles de la copropriété,
auxquelles « nos concitoyens ne comprennent rien »2, trés peu de théses de doctorat ont été
menées sur le sujet du syndic de copropriété bien que I’on estime aujourd’hui le nombre de

logements placés sous le régime de la copropriété entre 7,6 millions® et 10 millions®® et le

8 E. MARIE, « La simplification des régles de droit », Dr. soc. 2002, p. 379 ; Les quelques lignes introductives
de I’ouvrage de F. DENIS, en 1967, paraissent toujours d’actualité : « A notre époque, tout le monde parle de
copropriété en ignorant le plus souvent les particularités et les applications de ce régime. (...) De méme la
plupart des personnes qui deviennent copropriétaires d’immeubles confondent la propriété et copropriété. (...)
En outre, ils ne réalisent pas toujours que la copropriété implique une étroite cohabitation et que celle-ci
comporte nécessairement, pour chacun, une certaine contrainte. En effet, le droit de tout copropriétaire est
limité par le droit égal et réciproque de son voisin. Enfin, le plus souvent, les intéressés n’ont pas une idée
exacte du role qu’ils sont appelés a jouer au sein du groupement des copropriétaires et ils oublient que ce
dernier est administré par un agent officiel, le syndic, avec lequel ils auront des rapports constants. En d’autres
termes, ceux qui deviennent copropriétaires d’immeubles ignorent trop fréquemment quels sont leurs droits et
leurs obligations », F. DENIS, La copropriété des immeubles batis, Librairie du journal des notaires et des
avocats, 1967 ; Afin de mieux sensibiliser les copropriétaires la loi ALUR avait prévu en son article 54 la
création d’une «notice d’information relative aux droits et obligations des copropriétaires ainsi qu’au
fonctionnement des instances du syndicat de copropriété ». L’arrété serait en cours d’élaboration,
V° V. LETARD, Rapport d’information fait sur le bilan annuel de 1’application des lois au 31 mars 2018,
n°® 510, Sénat, enregistré a la présidence du Sénat le 29 mai 2018, http://www.senat.fr/rap/r17-510/r17-
5101.pdf.

°J. BOSVIEUX, « Les logements en copropriété », ANIL, Habitat actualité, 05 mai 2010 : « Selon la derniere
enquéte, le parc de logements francais comptait en 2006, sur un effectif total de 30,8 millions, 8,4 millions de
logements en copropriété, soit 27,3 % » ; En 2004, le nombre de copropriétés était de 7,6 millions, soit 25,7%
et en 1996, le nombre de logements en copropriété étaient 7,1 millions, chiffres de I'INSEE rapportés par
I’étude de ’ANIL, « Le parc de logements en copropriété en France » avril 2004. En 20 ans le parc de logement
francais en copropriété a donc connu une augmentation de 7,1%. ; V° également Rapport de synthese de
’ANAH, D. BRAYE, «Prévenir et guérir les difficultés des copropriétés», p. 14,
https://www.anah.fr/fileadmin/anah/Actualites_presse/2012/synthese_rapport.pdf.

10 Base de données « Fichier des Logements par Commune », construite par la Direction Générale des Finances
Publiques (DGFiP) pour les besoins du Ministére en charge du Logement, citée par I’étude d’impact du projet
de loi portant évolution du logement, de I’aménagement et du numérique, 3 avril 2018, p. 394,
http://www.assemblee-nationale.fr/15/pdf/projets/pl0846-ei.pdf.
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nombre de syndicats, représenté par un syndic, entre 670000 et 740 0002,
Pourtant les questions de la nature ou de la responsabilité du dirigeant de société, autre
administrateur de personne morale, ont été largement traitées'3. La responsabilité du syndic
ne semble pourtant pas moindre que celle du dirigeant de societé et son statut pas moins
intéressant pour I’étude juridique. Au contraire méme, puisque la jurisprudence refuse de
faire bénéficier au syndic de la protectrice notion de faute séparable des fonctions bien qu’il
ait été indentifié que le role du syndic est «difficile et parfois ingrat »*. Malgré ces
difficultés, seules trois theses relatives a cet acteur incontournable de 1’immobilier furent
soutenues depuis la seconde guerre mondiale, la plus récente datant de 1976%°.
Voici donc plus de quarante ans que le syndic de copropriété n’a pas été appréhendé de
maniere approfondie, au sein d’une seule et méme étude, sinon qu’a travers les nombreux
articles et ouvrages a destination des étudiants et praticiens du droit, et plutdt de maniére
incidente a travers des recherches menées a titre principal sur la copropriété elle-méme.
Il semblait donc utile, si ce n’est nécessaire, particulierement a 1’aune de la loi SRU, de la
loi ALUR et du projet de loi ELAN, remettant en question ce qui avait pu étre écrit
auparavant, de s’intéresser de nouveau a ce sujet technique et théorique qui concerne prés

d’un tiers du parc immobilier francais : « le syndic de copropriété ».

11V/° note 17 ; Aujourd’hui, d’aprés les statistiques du registre des copropriétés tenu par PANAH, seules
208 137 syndicats ont été immatriculés au 30 juin 2018. Parmi ceux-ci 186 390 sont administrés par un syndic
professionnel, 2 905 sont adminsitrés par un syndic bénévole et 18 842 syndicats seraient sans syndic ;
cette donnée n’est cependant pas représentative dans la mesure ou lorsqu’un syndic « oublie » de mettre a jour
la fiche du syndicat aprés le renouvellement de son contrat, le teneur du registre détache la fiche du syndicat
du compte de son représentant et apparait alors « sans représentant ». Il n’est donc pas possible de déterminer
le nombre exact de syndicats véritablement dépourvus de syndic ; https://www.registre-coproprietes.gouv.fr
[#lstatistiques.

12 Base de données « Fichier des Logements par Commune », précit., p. 394.

13 Ve par ex. sur la question de la responsabilité des dirigeants sociaux : J. REDENIUS-HOEVERMANN,
La responsabilité des dirigeants dans les sociétés anonymes en droits francais et droit allemand, thése,
L.G.D.J.,, 2010 ; S. MESSAI-BAHRI, La responsabilité civile des dirigeants sociaux, thése, IRJS éd., 2009 ;
S. HADJI-ARTINIAN, La faute de gestion en droit des sociétés, Litec, 2001 ; J. BISSILA, L évolution des
conceptions relatives a la responsabilité des dirigeants de sociétés commerciales des codifications
napoléoniennes a nos jours, thése Orléans, 1996 ; F. CHERCHOULY-SICARD, La responsabilité civile des
dirigeants sociaux pour faute de gestion, thése, Paris 11, 1982.

14].-F. WEBER, « Le syndic de copropriété a travers la jurisprudence récente de la troisiéme chambre civile »,
Rapport annuel de la Cour de cassation 2000 : Doc. fr. 2001.

15 H. ARNAUD, Le syndic de copropriété, thése, Lyon, 1976 ; M.-Cl. VERDIE, Les pouvoirs du syndic dans
l'immeuble en copropriété, thése, Toulouse, 1975 ; F. ALIBERT, Le syndic de ['immeuble en copropriété,
thése, Bordeaux, 1958.
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3. Présentation du syndic de copropriété. - Cet acteur du secteur immobilier,
professionnel ou bénévole, devenu incontournable puisqu’imposé par le législateur pour
toutes les copropriétés?, est aujourd’hui confronté a une diversité de situations importante,
tant face a I’objet qu’il se doit d’administrer que des membres du syndicat dont il représente
la collectivité. Le syndic exerce en effet sa mission sur un bien a géométrie variable.
C’est-a-dire, selon I’article ler de la loi du 10 juillet 1965, sur « tout immeuble bati ou
groupe d’immeubles batis dont la propriété est répartie, entre plusieurs personnes, par lot
comprenant chacun une partie privative et une quote-part de parties communes »*’.
La diversité des immeubles en copropriété verticale ou horizontale - neufs ou anciens, a
loyer modéré, en bonne santé économique ou dégradés, composés de peu de lots ou de
nombreux lots®®, a destination totale d’habitation, a destination totale autre que
d’habitation, a destination mixte - comme la diversité des occupants — copropriétaires ou
locataires, occupants a titre gratuit, occupants a titre principal ou secondaire, exercant une
activité professionnelle — et des copropriétaires - bons ou mauvais payeurs, présents et
représentés ou non aux assemblées générales (avec les problémes de majorité qui en
résultent), occupants, bailleurs ou propriétaires mettant gratuitement un logement a la
disposition d 'un tiers®, personne physique, personne morale ou groupement non doté de la

personnalité juridique - et des droits qu’ils exercent sur le bien — pleine propriété,

16 Cette obligation pourrait-étre remise en cause par la loi ELAN, sans connaitre quel modéle pourrait s’y
substituer. V° en ce sens « Etude d’impact, projet de loi portant évolution du logement, de I’aménagement et
du numérique », 3 avril 2018, http://www.assemblee-nationale.fr/15/pdf/projets/pl0846-ei.pdf, p. 390 qui
indique que pour simplifier la gestion des copropriétés la dispense de syndic et de conseil syndical fait partie
des « pistes de réflexion ».

7 Le statut peut également s’appliquer, selon 1’al. 2 de I’article 1% de la loi du 10 juill. 1965 a tout autre
ensemble immobilier, a défaut de convention contraire, ¢’est-a-dire d’organisation spécifique ; V° pour une
application récente: Civ. 1", 12 juin 2018, n° 17-18.705: Loyers et copr. juill. 2018, comm. 185,
A. LEBATTEUX.

18 Daprés 1’enquéte logement menée par I’INSEE en 2002, le nombre d’immeubles en copropriété est a 63%
composé de moins de 10 logements. 22% des immeubles en copropriété sont composés de 10 a 19 logements,
8% sont composés de 20 a 29 logements, 5% sont composés de moins de 30 a 49 logements et seulement 2%
sont composés de plus de 50 logements. D’aprés la CLCV, les syndicats composés de plus de 200 logements
représenteraient moins de 0,4%, CLCV, Copropriété: Les réformes a entreprendre, oct. 2017,
https://www.dalloz-actualite.fr/sites/dalloz-actualite.fr/files/resources/2017/10/livre_blanc_def -
_version_pdf.pdf, p. 12.

19 | es logements résidences principales en copropriété sont occupés pour 51% par leurs propriétaires, pour
44% par des locataires et 5% de logement sont occupés a titre gratuit ou par des fermiers et métayers selon
I’étude de J. BOSVIEUX, « Les logements en copropriété », ANIL, Habitat actualité, mai 2010.
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nue-propriéte, usufruit, indivision, jouissance exclusive - rend I’exercice des fonctions du
syndic complexe puisque la regle applicable peut varier en fonction de ces diverses
hypothéses et des situations rencontrées, soulevant par conséquent un nombre de questions
et de problemes innombrables. Cette multitude de situations sociales, économiques et
juridiques peut, en plus évoluer au fil des années, a I’occasion, par exemple, de cessions, de
divisions ou de réunions de lots, de changements d’affectation ou de consistance d’un lot,
de la modification de la destination de I’immeuble et plus généralement de toute
modification du réglement de copropriete, etc. Le syndic peut lui-méme revétir diverses
formes : provisoire, professionnel, bénévole, coopératif et les régles applicables peuvent
alors une nouvelle fois varier.

Le droit de la copropriété, et, par conséquent, la fonction du syndic de copropriété,
est d’autant moins simple a appréhender que le législateur met un point d’honneur a faire
évoluer la législation trés régulierement, empéchant toute stabilité dans le domaine?.
Ainsi, avant méme parfois que les dispositions nouvelles ne soient applicables, faute de
décret, ou qu’elles ne soient entérinées par la pratique et éclairées par la jurisprudence,
il faut déja en changer, ce qui rend périlleux 1’exercice des fonctions de syndic qui devient
alors un Véritable équilibriste sur le fil d’un droit mouvant. Tant est plus que définir

précisément le syndic de copropriété semble relever du funambulisme.

4. Absence de définition du syndic de copropriété. - Etonnamment, on ne trouve
ni de définition sous I’entrée générale de « Syndic », dans le Vocabulaire juridique de
I’association Capitant, ni de définition spécifique sous celle de « syndic de copropriété »2L,
On découvre toutefois une premiére indication par la définition générale de syndic qui y est
apportée : « agent chargé de prendre soin des affaires de certaines personnes, compagnies

ou corporations »?2, Cette définition se rapproche de celle donnée depuis le 14e siécle,

20y° Ch. ATIAS, Les conséquences de la loi ALUR en copropriété immobiliére, Edilaix, 2014, p. 3.

2L Aucune définition n’est non plus donnée dans Le petit lexique juridique, Larcier, coll. Paradigme, 2° éd.,
2018, de Messieurs E. U. GOUT et F.-J. PANSIER ni dans le Dictionnaire juridique, Larcier, coll. Paradigme,
2017, de Madame le Professeur C. PUIGELIER.

22 G. CORNU (ss la direction de), Vocabulaire juridique, Ass. H. Capitant, PUF, Quadrige, 10¢ éd., 2015,
p. 1008 ; La définition générale est assez similaire « Celui qui est élu pour prendre soin des intéréts d’un corps,
d’une réunion de créanciers, etc. » E. LITTRE, Dictionnaire de la langue francaise, éd. J-J. PAUVERT,
T. VII, 1958, p. 660.
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empruntée du latin ecclésiastique syndicus : « représentant juridique »?3, du grec syndikos,
qui signifie « celui qui assiste quelqu’un en justice »** ou « celui qui prend part a un
proces »?°, Si, en Gréce antique, le syndikos avait un caractere extraordinaire, de par la
mission qui lui était dévolue par élection, pour une durée déterminée et généralement bréve,
les Romains lui conférérent une mission plus générale, de fondé de pouvoir permanent,
de représentant légal®®. C’est certainement cette définition qui se rapproche le plus de celle
que I’on pourrait donner aujourd’hui au syndic, mais encore faut-il, pour le définir,
rapprocher ce terme de celui de copropriété, qui désigne, de maniére générale,
« une modalité de la propriété dans laquelle le droit de propriété sur une méme chose ou un
ensemble de choses appartient a plusieurs personnes dont chacune est investie d’une quote-
part accompagnée, sur le tout, en concurrence avec les autres copropriétaires, de certains
droits (droit d’usage, pouvoir de gestion au moins a titre conservatoire) »?’. Cette définition
est celle de I’indivision?®. Mais, comme le soulignent certains auteurs?®, le mot copropriété
est aujourd’hui assez usuellement employé pour désigner le « mode d’appropriation d’un
immeuble bati, divisé par étages ou par appartements, dans lequel chaque copropriétaire est
titulaire d’un lot (cessible) comprenant la propriété exclusive d’une partie privative

(par ex. ’appartement) et d’une quote-part dans la copropriété des parties communes®,

23 C’est de cette définition que se rapproche le plus le syndic de faillite, qui représentait la masse des créanciers
du débiteurs failli, jusqu’en 1838, V° pour une étude sur 1’évolution du syndic en droit des faillites sur cette
période: N. COQUERY et N. PRAQUIN, «Réglement des faillites et pratiques judiciaires »,
Histoire & mesure, XXIII — 1, 2008, http://journals.openedition.org/histoiremesure/3053.

24 G. CORNU (ss la direction de), Vocabulaire juridique, Ass. H. Capitant, PUF, Quadrige, 10° éd., 2015,
p. 1008.

%5 En ce sens, J. FOURNIER, « Les syndikoi, représentants juridiques des cités grecques sous le Haut-Empire
romain », Cahiers du Centre Gustave Glotz, 2007, volume 18, numéro 1, p. 7.

% J. FOURNIER, précit., p. 14.

27 CORNU G. (ss la dir.), Vocabulaire juridique, Ass. H. Capitant, PUF, Quadrige, 10e éd., 2015, p. 274,
Ve Copropriété.

28 C’est ainsi en une indivision qu’était analysée la propriété par étages (V° M. BOUDOT, « Les rapports de
I’individuel et du collectif dans la copropriété du Code civil », in colloque du 20 juin 2014 de I’Université de
Tours « La copropriété a la croisée de I'entre-soi et de l'individualisme », AJDI 2015, p. 247), premiére
manifestation de la copropriété, ou a minima la propriété du sol sur lequel était érigé 1’immeuble partagé
(Ch. AUBRY et Ch. RAU, Cours de droit francais, t. IV, 1869, § 221 ter. : « Chacun des ayants droit étant,
dans cette hypothese, propriétaire exclusif de I'étage qui lui appartient, la copropriété ne porte pas sur la maison
elle-méme. Elle s'applique, en revanche et dans tous les cas, au sol sur lequel la maison est construite »).

29 p. CAPOULADE, CI. GIVERDON et Fr. GIVORD, La copropriété, Dalloz action, 2012.

S0Art. 1,al. 1, L. 10 juillet 1965 ; Un lot de copropriété doit obligatoirement étre composé d’une partie privative
et d’une quote-part de parties communes, a défaut de quoi la condition 1égale n’est pas remplie pour que le
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I’ensemble étant doté d’une organisation poussée (reglement de copropriété, syndicat
regroupant tous les copropriétaires) »%. La copropriété est donc aussi bien un mode de
répartition de la propriété — partiellement indivise - qu’une structure de gestion qui releve du
droit civil®2. Dans le cadre de cette étude c’est d’avantage la copropriété comme structure de
gestion qui présentera un intérét puisque c’est au sein de celle-ci que le syndic exerce les
fonctions qui lui sont conférées pour une durée déterminée et, en principe, par élection.
Mais, pour la définir il faudra préciser sa formation, ce qui suppose de s’intéresser egalement
a la répartition de la propriété.

Au regard de ces quelques éléments, le syndic parait proche d’un mandataire.
C’est d’ailleurs ainsi que le législateur le qualifie explicitement®3. Cette qualification étonne
toutefois a la lecture des qualificatifs qui lui sont le plus souvent attribués par la doctrine :
il serait un «agent officiel »%, parfois qualifié « d’organe obligatoire du syndicat »°,
«d’organe exécutif »%, «d’agent d’exécution »*’, «d’organe subordonné, sans

autonomie »%, « d’administrateur des parties communes »%, d’ « administrateur »* ou de

bien soit ainsi qualifié : Civ. 3¢, 6 nov. 2002, n°01-03.436 : Bull. civ. Ill, n° 215 ; JCP G 2003, I, 172, n°8, obs.
H. PERINET-MARQUET ; D. 2003, somm. 1331, obs. Cl. GIVERDON ; Bien entendu pour que I’immeuble
soit une copropriété il faut qu’il soit composé par au moins deux lots. Dans ce cas, dés lors que deux lots sont
caractérisés, le statut de la copropriété s’applique de plein droit Civ. 3¢, 29 mai 2002, n° 00-17.542, : Bull. civ.
I, n° 113 ; JCP G 2003. I. 117, n°8, obs. H. PERINET-MARQUET ; a défaut d’organisation contraire :
Civ 1", 12 juin 2018, n® 17-18.705 : précit. ; Civ. 3%, 27 mars 1996 : n°® 93-17.304 ; Civ. 3¢, 11 fév. 2009, n°
08-10.109 : AJDI 2009, p. 632, obs. D. TOMASIN.

31 CORNU G. (ss. la dir.), Vocabulaire juridique, Ass. H. Capitant, PUF, Quadrige, 10e éd., 2015, p. 274,
V° Copropriété, - des immeubles batis.

32 En ce sens, Fl. BAYARD-JAMMES, La nature juridique du droit du copropriétaire immobilier, thése,
LGDJ, 2003.

33 Art. 29, L. 10 juillet 1965 : « Les syndics participent a cette assemblée générale en qualité de mandataire du
ou des syndicats qu'ils représentent. » ; Art. 18, L. 10 juillet 1965 : « La méconnaissance par le syndic de ces
obligations emporte la nullité de plein droit de son mandat a I'expiration du délai de trois mois suivant sa
désignation ».

3 E. KISCHINEWSKY -BROQUISSE, La copropriété des immeubles batis, Litec 1994, n° 363 ; L’auteur
qualifie toutefois conjointement le syndic de mandataire et lui reconnait des pouvoirs propres que la loi lui
confere.

35 P. CAPOULADE et D. TOMASIN (ss la dir.), La copropriété, Dalloz action, 2018, n° 341.12.

3 W. DROSS, Droit civil. Les choses, LGDJ, 2012, p. 413, n° 219-2.

37 G. VIGNERON, Le syndic de copropriété, LexisNexis, 6¢ éd., 2014, p. 53 ; Ph. MALAURIE et L. AYNES,
Les biens, 6° éd., 2013, Defrénois, p. 265.

38 ATIAS, Rép. civ., Dalloz, V° Copropriété des immeubles batis : statut et structures, n° 508.

3% J. CARBONNIER, Droit civil, 3, Les biens, PUF, 1973, n° 60, p. 209 et s.

40 Ch.-L. JULLIOT, Traité-formulaire de la division des maisons par étages et par appartements,
Administration du journal des notaires et des avocats, Paris, 1922, p. 92.
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« porte-parole »*!, de mandataire a I’autonomie toutefois « trés réduite »*2, et n’ayant qu’un
« role de pure gestion » bien que comparable, selon certains, avec un « gérant de société a
responsabilité limitée »*3 ou de « représentant »**, Parfois, il est également noté que le syndic
joue un «rdle moteur » et qu’il est détenteur de « pouvoirs propres »*. Ces diverses
expressions employées révelent déja une premiere difficulté relative a la nature du syndic,
difficulté connue en droit des sociétés a propos du dirigeant. En effet, le syndic de
copropriété, au méme titre que le dirigeant d’une société anonyme, administre une personne
morale : le syndicat de copropriétaires (structure dont on ne trouve pas non plus de définition
dans le vocabulaire juridique de I’Association Henri CAPITANT#). A ceci prés que le
syndicat de copropriétaires administre le patrimoine des copropriétaires, puisque tout
I’immeuble appartient de maniere divise et indivise, aux copropriétaires. Les deux propriéteés
sont celles comprises dans un lot au sein duquel la partie commune est exprimée en

quote-part*’. L’incidence est importante et emporte de nombreuses conséquences sur la

41 p. CAPOULADE et Cl. GIVERDON, RDI 1995, 784.

42 Ph. LE TOURNEAU (ss. la dir.), Droit de la responsabilité et des contrats, régimes d’indemnisation,
Dalloz action, 11° éd., 2018-2019, p. 175, n°® 3327.11.

4 J. FOYER, séance du 22 avril 1965, JOAN, 23 avr. 1965, p. 833, http://archives.assemblee-
nationale.fr/2/cri/1964-1965-ordinaire2/009.pdf ; 1l a également pu étre qualifié comme 1’un des « pivots
essentiels de la copropriété et c'est au législateur qui organise cette institution de fixer I'étendue et surtout les
limites des pouvoirs de ce mandataire, indispensable agent d'exécution. ». J. VOYANT, Séance du 8 juin 1965,
JO Sénat, 9 juin 1965, p. 519, http://www.senat.fr/comptes-rendus-seances/5eme/pdf/1965/06
/519650608_0499_0538.pdf.

4 Ph, MALAURIE et L. AYNES, Les biens, 6° éd., 2013, Defrénois, p. 265.

4 P, CAPOULADE et D. TOMASIN (ss la dir.), précit., 341.221 ; G. VIGNERON, Le syndic de copropriété,
LexisNexis, 6° éd., 2014, p. 5.

“ Elle ne se trouve pas, non plus, dans Le petit lexique juridique, précit. En revanche, Madame le Professeur
C. PUIGELIER propose la définition suivante : « groupement composé de propriétaires d’une copropriété
ayant vocation a assurer I’adminsitration et la défense d’un immeuble bati et des parties communes de celui-Ci
(loi n° 557 du 10 juillet 1965, art. 14) — Un syndicat de copropriétaires dispose de la personnalité civile lui
permettant notamment d’ester en justice. Le Dictionnaire juridique, précit. ; Nous donnons également la
définition proposée par les auteurs Monsieur le Professeur D. TOMASIN : « Le syndicat rassemble des
copropriétaires, chacun titulaire d’un droit réel, « création originale du législateur », pour constituer un
groupement sui generis, ayant pour but la gestion de I’immeuble commun, dont il convient de préciser la
personnalité, les pouvoirs et la responsabilité. », in P. CAPOULADE et D. TOMASIN (ss la dir.), précit.,
n° 321.10.

47 La réunion de ces deux propriétés au sein du lot n’empéche toutefois pas I’identification des parties
communes et privées qui restent distinctes. Sur cette analyse la Cour de cassation a d’ailleurs reconnu depuis
2004 (Civ. 3¢, 30 juin 2004, n° 03-11.562 ; Bull civ. IlI, n° 140 ; D. 2005, p. 1134, note Cl. BIGERDON et
P. CAPOULADE ; AJDI 2005, p. 193, obs. FIl. BAYARD-JAMMES ; JCP 2000, I, 265, n° 21, obs.
H. PERINET-MARQUET ; RDI 2004, p. 440, obs. J.-L. BERGEL ; RTD Civ. 2004, p. 753, obs. Th. REVET ;

-25-



LAGRAULET Pierre-Edouard | Thése de doctorat | novembre 2018

nature des fonctions du syndic, sur ses pouvoirs, sur ses rapports avec les copropriétaires et
les tiers et finalement sur sa position au sein du syndicat. Pour éclairer la situation du syndic
de copropriété en droit francais il sera donc nécessaire de s’attacher a définir ce qu’est la
copropriete des immeubles batis et le syndicat des copropriétaires. Mais avant, il nous faut,
au moins succintement, présenter 1’évolution historique du droit de la copropriété afin de
comprendre le systeme francais de la copropriété des immeubles batis et mieux entendre par
la suite les regles contemporaines et définir plus précisément le syndic et les fonctions qu’il
exerce aujourd’hui, aprés les ultimes réformes de 2014 et 2015 et a I’aune de la réforme déja

envisagée par le législateur.

5. Les origines lointaines de la copropriété. - Si DECUGIS imagine I’origine de la
propriété collective a I’age paléolithique® a travers le partage des emplacements de péche
et de chasse, certains travaux, dont ceux de CUQ, datent I’origine de la copropriété a
I’époque de la dynastie babylonienne qui, selon le Code ’HAMMOURABI, correspondait
a la vente du rez-de-chaussée d’un batiment dont le vendeur se réservait I’étage ou encore a
I’indivision des murs mitoyens*. Le droit romain classique était quant a lui assez rétif a
I’idée de copropriété, que ce soit dans sa dimension de propriété collective ou d’indivision.
Néanmoins, selon Monsieur le Professeur J.-Fr. BREGI®, la copropriété s’est développée
sous le Bas-Empire pour répondre a des besoins économiques avec la substitution du
principe de I'unanimité par celui de la majorité dans deux cas de copropriétés précises et
préexistantes : les sociétés et les indivisions. L’indivision existait en effet des la loi des XII

tables avec I’indivision familiale. L’indivision ordinaire et I’action qui lui est attachée s’est,

Defrénois 2000, p. 1170, obs. Ch. ATIAS) la possibilité d’établir une servitude entre les parties privatives de
deux lots, mais pas sur les parties communes (Civ. 3%, 11 mars 2014, n°® 12-29.734 : RTD Civ. p. 907, obs.
W. DROSS) ; La solution a également été adoptée, en dehors du champ de la copropriété des immeubles batis,
pour un fonds indivis et un fonds divis dont le propriétaire étant membre de ’indivision : Civ. 3¢, 12 avr. 2018,
n° 16-24.708 : RDI 2018, p. 451, obs. J.-L. BERGEL ; V°, pour une étude compléte des positions doctrinales,
et de I’incidence de la jurisprudence sur la conception du lot de copropriété, P. CAPOULADE et D. TOMASIN
(ss. dir.), précit., p. 136 et s. ; Fl. BAYARD-JAMMES, précit., p.102 et s. ; W. DROSS, précit. p. 393 et s. et
p. 428 et s. ; Pour un point d’actualité v® A. CAYOL, « servitudes et copropriété des immeubles bétis », AJDI
2018, p. 340.

4 DECUGIS, Les étapes du Droit des origines a nos jours, Librairie du receuil Sirey, 1942, p.114 et s.

49 En ce sens, P. LEBATTEUX, « Les origines de la copropriété », AJDI 2006, p. 519.

50 J -Fr. BREGI, Droit romain, les biens et la propriété, Ellipses, 2009.
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selon GIRARD?®?, développée plus tard®. La copropriété est alors une indivision qui emporte
« deux obligations distinctes : 1° 1’obligation pour chaque communiste de concourir, sur la
demande de n’importe lequel des autres au partage, obligation plus attachée a la chose qu’a
la personne » et « 2° I’obligation, plus attachée a la personne de faire participer aux autres
copropriétaires aux profits qu’on a tirés du bien commun et de contribuer aux dépenses qu’ils
ont faites pour le compte commun »°3. C’est sans doute ce qui a permis dans certaines
régions, sous contr6le romain, de voir émerger quelques formes de copropriété des
immeubles batis. Monsieur le Professeur C. MICHALOPOULOS® précise en ce sens que
les Phéniciens pourraient étre & 1’origine au Xe siécle d’un systeme ressemblant a notre
copropriété. D autres auteurs® confirment cette analyse et précisent que le Digeste pouvait
contenir la reconnaissance de la copropriété — dans un sens proche de celui que nous
connaissons — et qu’en droit romain « post-classique », dans les provinces romaines de Syrie
et Palestine (c’est-a-dire en Phénicie), qui semblent avoir couplé droit romain et ancien droit
Babylonien, existait une institution ressemblant approximativement a celle de la division par

étage de la propriété.

6. L’émergence de la copropriété véritable et du syndic sous I’Ancien droit. -
Les coutumiers du Moyen-age, reglementant les moindres détails de la vie quotidienne,
n’ont pas délaissé la question de la propriété, ni celle de sa division, qui correspondait bien
au morcellement généralisé dans lequel se trouvait celle-ci. On trouve ainsi, par exemple,
a l’article 116 de la coutume d’Auxerre de 1561 que «quand une maison ou place
appartenant a plusieurs par indivis, convient batir ou réparer entre plusieurs personnes,
a I’'une desquelles appartient le bas et a ’autre le dessus, celui a qui appartient le bas est tenu
(de) faire entretenir tout le tour du bas de la muraille, pans ou cloisons, tellement que le haut

se puisse porter dessus, et est tenu (de) faire le plancher dessus lui de poutres, solives et

1 P.-Fr. GIRARD, Manuel élémentaire de droit romain, éd. A. ROUSSEAU, 5¢ éd., 1911, p. 628 et s.

52 v/° également P. OURLIAC et J. DE MALAFOSSE, Manuel de droit romain et ancien droit, PUF, T. 2.,
2°éd., 1971, p. 263 et s.

53 P.-Fr. GIRARD, précit.

% C. MICHALOPOULOS, «Origines de la copropriété et évolution de la notion de destination de
I’immeuble », RDI 1995, p. 409.

% C. VAN DER MERWE (ss la dir.), European condominium law (the common core of European private law,
Cambridge university press, 2015, p. 12 et s.
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torchis, etc ». La coutume du Berry prévoyait méme, selon DESGODETS, dans I’esprit de
I’ancien droit romain, qu’en cas de refus de contribuer aux charges, une sévere sanction
devait s’appliquer par l'attribution aux autres copropriéetaires des fruits et revenus du local
du débiteur et méme par l'attribution de la propriété si elle demeurait improductive®®, ce qui
n’est pas sans rappeler le mécanisme contemporain de la saisie en vue de la vente d'un lot
d'un copropriétaire débiteur du syndicat. De maniére générale, selon Ch. JULLIOT, toutes
les coutumes, de Montargis, du Nivernais, du Bourbonnais, d’Orléans, du Berry et de
Bretagne, disent la méme chose®’ et créérent ainsi 1’embryon du droit de la copropriété.

La pratique de diviser les maisons par étage, résultant souvent des successions,
perdura jusqu’a la fin de I’ancien régime, de maniére importante dans certaines villes de
France, comme I’indique GUYOT dans son répertoire de jurisprudence a la fin du 18e siecle
. « Lorsqu’un batiment est possédé par deux différents propriétaires, dont 1’un a le bas et
I’autre le dessus, ils peuvent faire I’'un et ’autre ce qui leur plait dans la portion qu’ils
possedent, pourvu toutefois qu’ils ne se causent point de préjudice I’'un a I’autre, tant pour
la commodité que pour la solidité »°, Mais, dans la plupart des cas la copropriété ne fut que
peu ou pas du tout organisée, ce qui entraina un important contentieux® et causa un assez
vif rejet de I’institution. Il faut néanmoins relever ’exemple de la copropriété telle que

pratiquée a Grenoble®?, ville qui fut sans doute le lieu de perfectionnement de la technique

% DESGODETS, Les loix du batiment suivant la Coutume de Paris avec notes de Goupy, architecte expert
bourgeois Paris 1777, t. I, p. 79.

5 Ch.-L. JULLIOT, Traité-formulaire de la division des maisons par étages et par appartements,
préf. H. CAPITANT et L. MAGUET, 1922, Paris, Administration du journal des notaires et des avocats, p. 45.
8 GUYOT, Répertoire de jurisprudence, Paris 1784, \V° Batiment, p. 229 ; Cette technique d’appropriation des
biens aurait également ét¢ a I’origine du développement de la promotion immobiliere : En ce sens,
Ph. MALINVAUD, Ph. JESTAZ, P. JOURDAIN, O. TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliere,
Dalloz, 9° éd., 2015, p. 15.

9 En ce sens, C. MICHALOPOULOQS, « Origines de la copropriété et évolution de la notion de destination de
I’immeuble », RDI 1995, p. 409 ; Les problémes résultant du contentieux en copropriété ne se trouvent pas tout
a fait inchangés et le gouvernement entend, a travers la loi ELAN, permettre sa réduction. VV° en ce sens,
Avis sur un projet de loi portant évolution du logement, de I’aménagement et du numérique, conseil d’Etat,
n° 394435, séance du 29 mars 2018, extrait du registre des délibérations, p. 33, http://www.assemblee-
nationale.fr/15/pdf/projets/pl0846-ace.pdf ; Pour une anecdote mais peut-étre représentative d’une partie du
contentieux V° Civ. 3%, 17 mai 2018, n° 16-21.084 : Loyers et copr. juill. 2018, comm. 180, obs.
Ch. COUTANT-LAPALUS : un copriétaire assigna le syndicat des copropriétaires pour un trop-percu de
« charges de tapis » di a I’application d’une quote-part de 186/1000 et non de 123/1000 ...

60 J.-L. HALPERIN, Histoire du droit privé francais depuis 1804, PUF, Quadrige manuels, 2012, n° 80, p. 127
ets.
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de division des immeubles, en I’absence d’une législation appropriée. Si la copropriété
existait dans de nombreuses villes, c’est en effet dans cette cité que son nombre fut fort
important et que les premieres techniques juridiques pour I’organiser, que 1’on connait
encore aujourd’hui, sont apparues, notamment avec le syndic, qui, avec le concierge,
formaient « les deux pivots essentiels de I’édifice divisé par étages »%%. Ces deux pivots,
selon Ch.-L JULLIOT, sont au service de « I’assemblée générale des propriétaires, liés entre
eux par un réglement de copropriété, formant entre eux une sorte de syndicat (...) et si
I’immeuble est d’une grande importance, ajoutons-y enfin un conseil de gérance pris parmi
les copropriétaires, correspondant a ce que, dans les sociétés, on appelle le conseil
d’administration, conseil de gérance charge de conseiller et de contréler le syndic et charge
en outre et statutairement de prendre certaines décisions secondaires ou urgentes qui ne
sauraient motiver la convocation d’une assemblée générale ou qui demanderaient a étre
prises avant qu’il n’et le temps de réunir cette assemblée. Et vous aurez ainsi un organisme
parfait, dans lequel vous aurez tous les avantages des maisons a multiples locataires sans en
avoir aucun des inconvénients. ». Si nous citons ces quelques lignes c’est qu’il s’agit a notre
connaissance de la premiere définition moderne de la copropriété en tant que structure de
gestion.

C’est d’ailleurs cette organisation qui sera plus tard adoptée par le législateur pour
mettre en adéquation le régime de la propriété avec un mode d’appropriation et d”habitation

déja usité a I’époque.

7. L’abandon de la réglementation des fonctions du syndic au réglement de
copropriété jusqu’en 1938. - Bien que notre droit moderne soit, pour bonne part, le fruit
d’une harmonisation et d’une modernisation du droit coutumier, de la jurisprudence et de

’'usage®, la copropriété est demeurée hors le Code, sauf ’article 664, regle supplétive, inséré

61 Ch.-L. JULLIOT, précit.
62 Art. 664 du Code civil : « Lorsque les différents étages d’une maison appartiennent a divers propriétaires,
si les titres de propriété ne réglent pas le mode de réparations et reconstructions, elles doivent étre faites ainsi
qu’il suit :

Les gros murs et le toit sont a la charge de tous les propriétaires, chacun en proportion de la valeur de
I’étage qui lui appartient.

Le propriétaire de chaque étage fait le plancher sur lequel il marche.
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au chapitre des servitudes et non a celui de la propriété®3. Cet article, inspiré selon
MOURLON par la coutume d’Orléans® et selon J. FOYER par la jurisprudence du tribunal
d’appel de Grenoble®®, a le mérite de démontrer ’existence, incontestable, de la division par
étages des immeubles au XVIllle siécle. Mais il laisse sans reglementation ou presque ces
entités, le législateur n’ayant organisé que la répartition des charges de réparation et de
reconstruction ; et encore, uniquement pour les immeubles divises par étages ou par
appartements et chambres, non pour les immeubles divisés horizontalement®®. Le syndic est
quant a lui méconnu par le législateur et en ’absence de toute réglementation le contentieux
fut assez abondant.

Certains pays, notamment la France, virent alors en cette institution un nid a
contentieux et, au moment ou la question de la propriété faisait 1’objet d’apres débats
philosophiques, une atteinte a la notion. C’est ainsi qu’il semble que la copropriété fut
combattue dans les années 1850, en France comme en Europe, notamment en Suisse, en
Belgique et en Allemagne. Mais dans les années 1910, et plus fortement apres la grande
guerre, des revendications se font entendre pour I’introduction ou le développement de cette
technique d’appropriation de I’immeuble. La copropriété reste toutefois sans organisation
Iégale, bien qu’elle soit, a la fois une structure de propriété et de gestion. Il faudra attendre
les travaux de Ch. JULLIOT en 1922, soutenu par H. CAPITANT®, pour qu’une Véritable
réflexion juridique soit menée sur la question. En attendant I’intervention du législateur,
la pratique s’est tout de méme emparée de la question et prévoit alors dans les reglements de
copropriéeté les modalités d’¢élection du syndic et, parfois, qu’a défaut de syndic élu, la loi ne
I’imposant pas, que « le propriétaire le plus fort imposé par les contributions fonciéres et des

portes et fenétres de I’'immeuble sera, de droit, syndic de la copropriété ». Cette désignation

Le propriétaire du premier étage fait I’escalier qui y conduit ; le propriétaire du second étage fait,
a partir du premier, 1’escalier qui conduit chez lui, et ainsi de suite ».
83 V° sur I’évolution du droit moderne de la copropriété en Europe la trés interessante étude contenue dans
I’ouvrage collectif, en langue anglaise, dirigée par C. VAN DER MEWER (ss la dir.), précit., p. 25 et s.
8 F. MOURLON, Répétitions écrites sur le Code civil, éd. Garnier fréres, 10° éd., 1896, t. I, p. 925.
8 J. FOYER, « De I’article 664 du code civil a la loi de 1965 », AJDI 2006, p. 526.
% En ce sens, Tribunal de Charolles, 12 janv. 1893 : Gaz. Pal. 1893, I, supplém., p. 31 ; CA Rennes, 5 juin
1893 ; VV° pour une étude sur les questions soulevées a cette époque par la copropriété par étage, ORTOLANI,
« La copropriété des immeubles batis dans la jurisprudence et la doctrine du XIXe siecle », RHDFE 2000,
p. 249.
67\ H. CAPITANT, préface de Ch-L. JULLIOT, op. cit.
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d’office persistera longtemps jusqu’a ce que le législateur et la jurisprudence la combattent
vivement, tout comme la designation du président de séance et des scrutateurs sur le méme
fondement. La pratique conféra par ailleurs au syndic, toujours a travers les reglements de
coproprieté etablis, la charge de la surveillance de I’immeuble, de sa proprete,
des réparations communes, des menus entretiens, de la direction des réparations importantes
décidées par les copropriétaires et de la répartition des dépenses entre les intéressés®.
C’est I’'usage, en particulier & Grenoble, ou, pour les grands immeubles, les propriétaires
désignent un syndic dont les pouvoirs sont reglés par la délibération qui le nomme et qui le
charge des réparations communes ordinaires et de la répartition de la dépense occasionnée
entre les divers intéressés. Les roles de chargé de travaux et de comptable du syndic semblent
alors tout a fait essentiels.

Lorsque les immeubles sont particulierement importants la pratique semble adjoindre
au syndic un conseil de gérance, ancétre du conseil syndical, que JULLIOT qualifie
d’institution analogue au conseil d’administration dans une société anonyme®®.
L’idée d’un paralléle entre les deux institutions™® ne semble donc pas nouvelle et la

comparaison non dénuée d’intérét pour préciser les fonctions du syndic de copropriété.

8. Les prémisses de la réglementation de Pactivité de syndic en 1938. -
L’idéologie de la propriété dont se sont emparés les politiciens voulant favoriser 1’accession
a la propriété, et la crise du logement - déja - ainsi que la généralisation de la construction
en copropriété au lendemain de la premiére guerre mondiale’* acheva sans doute de
convaincre de la nécessité de légiférer sur le sujet. C’est ainsi que le Iégislateur adopta,

en grande partie au regard de la pratique grenobloise, la loi du 28-30 juin 193872 tendant a

8 Pour des exemples de réglements de copropriété de I’époque V° Ch-L. JULLIOT, op. cit., p. 301 et s.

8 Ch.-L. JULLIOT, op. cit., p. 292.

70 Un auteur réfléchissant sur le parraléle possible considérait alors que I’adminsitration de la copropriété serait
tout a fait possible sous la forme d’une société, V° P. HEBRAUD, « A propos d’une forme particuliére de
copropriété : la copropriété par appartements », RTD Civ. 1938, p. 23.

" Sur 1’émergence de la copropriété dans ’aprés-guerre : J.-L. HALPERIN, Histoire du droit privé francais
depuis 1804, PUF, Quadrige manuels, 2012, n°174, p. 255 et s.

2 oi du 28 juin 1938, Statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements, JORF du 30 juin 1938,
p. 7578 ; Sur une étude du régime a la vieille de 1’adoption de la loi de 1965, v° A. PIEDELIVERE, « La
copropriété par appartements », in J. CARBONNIER (ss. la dir.), L immeuble urbain a usage d’habitation,
LGDJ, 1963, p. 181.
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régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements, avec un premier
chapitre relatif au régime des sociétés de construction et un second chapitre consacré aux
immeubles divisés par étages. L’article 664 du Code civil qui avait été le seul a réglementer
la copropriéte est abrogé et plusieurs articles sont alors consacrés aux dispositions régissant
les copropriétés d’immeubles. L’inspiration du texte est libérale et laisse une large place a
la technique contractuelle des reglements de copropriéte, puisque le texte législatif de 1938
est de nature supplétive. On trouve alors de fait, a travers le territoire frangais, de nombreuses
organisations, allant méme jusqu’a la distinction entre la propriété de 1’immeuble et du sol
sur lequel il est érigé comme ce fut le cas en Corse’3. Outre la diversité des solutions retenues
dans la pratique, 1’absence de regle impérative entraina, selon C. MICHALOPOULOQOS,
un probléme lié aux clauses abusives, notamment relatives a la répartition des charges de
copropriété’#. L’obligation de prendre les décisions a ’unanimité, faute de disposition
contraire dans le reglement de copropriété, posait également un probleme majeur pour le bon
fonctionnement de la copropriété particulierement pour les grands ensembles qui
apparaitront aprés la seconde guerre mondiale. Toutefois, comme le proposait
Ch.-L. JULLIOT, la loi du 28 juin 1938 prévit, et ¢’était nouveau, 1’organisation collective
de la copropriété avec la création du syndicat de copropriétaires (dont la personnalité
juridique est alors incertaine), les assemblées de copropriétaires et la désignation d’un
syndic. L’article 5 de la loi de 1938 présume I’indivision du sol et de toutes les parties du
batiment qui ne sont pas affectées a 1’usage exclusif de 'un des copropriétaires, sauf titres
contraires. L’article 6 précise que chaque copropriétaire doit dorénavant participer aux
charges de la conservation, de I’entretien et de I’administration des parties communes ce qui
met fin a la pratique de I’ancien droit. L’article 7 ajoute qu’en 1’absence d’un réglement
prévoyant une organisation contraire, les différents propriétaires se trouvaient
obligatoirement et de plein droit groupés dans un syndicat et que le syndic, qualifié « d’agent
officiel du syndicat » est chargé de le représenter en justice. L’article 8 impose
I’établissement du réglement de copropriété, « objet d’une convention genérale ou de
I’engagement de chacun des intéressés » afin de pourvoir & la bonne jouissance et

administration commune de I’immeuble. L’article 10 dispose que le groupement

3 En ce sens, R. JACQUIER, De la division par étages de la propriété des maisons, thése, Aix en Provence,
1935 p. 24.
4 C. MICHALOPOULOS, précit.
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nouvellement institué du syndicat de copropriétaires se trouve représenté, par un syndic
« chargé de I’exécution des décisions de I’assemblée et, au besoin, de pourvoir de sa propre
initiative a la conservation, a la garde et a I’entretien en bon état de propreté et de réparations
de toutes les parties communes, ainsi que de contraindre chacun des intéressés a I’exécution
de ses obligations ». Selon le méme article, le syndic est alors nommé, sauf dispositions
contraires dans le reglement de copropriété, ou en 1’absence de réglement de copropriété,
a la majorité des voix, ou a défaut sur requéte de I’un des copropriétaires, par une ordonnance
du président du tribunal civil. « Ses pouvoirs sont révoqués suivant la maniere dont il a été
nommé, par le syndicat de copropriétaires ou par une ordonnance du président du tribunal
civil (...)». Malgré les progres dans la définition de la copropriété et du syndic de
copropriété, les fonctions de ce dernier restent tres peu encadrées par la loi de 1938.
La reglementation de I’époque relative au syndic est donc sommaire, mais 1’institution du
syndicat et 1’établissement pour le syndic d’une « fonction socle » est une avancée notable
pour le droit naissant de la copropriété et le développement de cette institution.
L’absence de personnalité morale, ou du moins I’incertitude qui est laissée sur cette notion,
comme le note le rapporteur de la loi de 1965 devant I’Assemblée Nationale™, laissa
toutefois I’institution inachevée jusqu’en 1965. Il faut cependant souligner que des 1938
I’idée d’une représentation collective en faveur d’un intérét commun est latente, notamment
a l’article 7 alinéa 2 puisque le syndic se voit reconnaitre le pouvoir de représenter en justice
le syndicat «tant en demandant qu’en défendant, méme au besoin contre certains des

copropriétaires ».

9. L’émergence du syndic professionnel : la loi de 1965 et le décret de 1967. -
Il fallut attendre 20 ans apres la seconde guerre mondiale et 27 ans aprés la loi de 1938, pour

que le législateur donne enfin & la France un véritable droit de la copropriété, bien qu’il et

> R. ZIMMERMANN, Ass. Nationale, séance du 22 avril 1965, JOAN n° 19, 23 avr. 1965, p. 818 : « On peut
citer en particulier I’incertitude dans laquelle cette loi laissait la notion de personnalité morale, indispensable
au bon fonctionnement du syndicat de copropriété. En disposant expressément que le syndicat est doté de la
personnalité civile, le projet de loi rendra plus claires et plus évidentes les conséquences juridiques que cette
reconnaissance implique, tant en ce qui concerne la conservation de I'immeuble, I'administration des parties
communes, le droit d'acquérir et d'aliéner, que le droit pour le syndicat d'ester en justice, aussi bien en demande
qu'en défense. ».
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été nécessaire dés 19487 avec les travaux de reconstruction ayant entrainé une extension
considérable de la copropriété’’, et par la méme occasion une diffusion de la propriété’8,
qui avait alors ’aspect d’une « des formes les plus modernes de I’accession a la propriété »°,

Les considérations semblent avoir, depuis, bien changé !

10. La loi du 10 juillet 1965. - Comme I’énonga J. FOYER, alors Garde des sceaux,
devant I’ Assemblée Nationale le 22 avril 1965, « les préoccupations du gouvernement ont
été au nombre de quatre : son souci a été tout d'abord de donner des definitions claires et
d'apporter de la précision et de la certitude dans un certain nombre de notions et par la méme
dans l'institution elle-méme. Sa deuxiéme préoccupation a été d'assurer mieux gu'ils le sont
a I'époque actuelle les droits individuels de chacun des copropriétaires et notamment de les
protéger contre les dispositions lésionnaires ou exagerément restrictives contenues dans les
reglements de copropriété, qu'il s'agisse de limites du droit d'usage des copropriétaires ou de
ceux qui régissent la répartition des charges. Le gouvernement a estimé souhaitable de
donner un esprit plus communautaire a l'organisation de la copropriété en permettant
notamment a la majorité, avec des contreparties, et selon des régles trés précises sur
lesquelles vous aurez a vous prononcer au cours de la discussion, de décider des travaux
indispensables et de mettre fin ainsi & des abus de minorité. Notre dernier souci a été
d'assouplir et alléger dans toute la mesure du possible les diverses procédures prévues par le

texte, notamment celles qui concernent le recouvrement des parts contributives de chaque

6 \/° par ex. G. CAZIN, Technique et doctrine de la copropriété, préf. par A. PROTHIN, Ed. du centre d’études
de la copropriété, 1948, p. 19 & 30 ; en ce sens Ph. MALAURIE et L. AYNES, Les biens, LGDJ, coll. Droit
civil, 6° éd., 2015, p. 243.

7], FOYER, « De I’article 664 du code civil a la loi de 1965 », AJDI 2006, p. 526 ; De 1949 & 1974 le nombre
de logements en copropriété (58,7%) a pour la premicre et seule fois depuis I’aprés guerre dépassé le nombre
de logements individuels (41,3%) d’aprés I’enquéte Logement 2002, INSEE. ; En 1954 les immeubles
collectifs représentaient méme a Paris 73,9% du parc du logement, contre 33% dans les villes de 50.000 a 100
000 habitants et 41,6% dans les villes de plus de 100.000 habitants (ces chiffres sont quelque peu trompeurs
cependant puisqu’ils comprennent a la fois les immeubles collectifs en copropriété et en monopropriété) selon
L. CAHEN, « Evolution des conditions de logement en France depuis cent ans », INSEE, n° 10-11 octobre-
novembre 1957, PUF, p. 1012 ; Les trois quarts des logements en copropriété datent de 1949 ou aprés contre
68% des logements de 1’ensemble du parc d’aprés J. BOSVIEUX, « Les logements en copropriété », ANIL,
Habitat actualité, mai 2010.

8 En ce sens, J.-L. HALPERIN, Histoire du droit privé francais depuis 1804, PUF, Quadrige manuels, 2012,
n°232, p. 347 et s.

9 J. FOYER, JOAN, précit., p. 818.
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copropriétaire et les délais impartis pour l'exercice de certaines actions »%,
A ces fins, la loi de 1965 apporta de profondes modifications au droit de la copropriété,
notamment par 1’introduction du « lot de copropriété » et la reconnaissance officielle et de
plein droit de la personnalité juridique du syndicat. L’assouplissement des regles de majorité
selon la nature des mesures envisagées, ce afin de permettre une rénovation du patrimoine
immobilier, fut également un tournant decisif dans la dimension fonctionnelle du syndicat.
Les motivations de I’époque ne semblent pas avoir perdu de leur vigueur a I’aune de la loi
ALUR qui procéda elle aussi, 50 ans plus tard, au méme abaissement. Surtout, la loi de 1965
vint régir bien plus strictement, avec un cadre obligatoire et non plus supplétif,
la copropriété. La réforme changea ainsi radicalement la perspective de la loi de 1938 qui
laissait une large part a la volonté des copropriétaires dans 1’organisation fonctionnelle du
syndicat. La loi adoptée est bien plus dirigiste, optant pour une position plus favorable a la
défense des intéréts collectifs qu’a la défense des intéréts privés. La coproprieté en est
radicalement changée comme la mission du syndic de copropriété. Représentant une
pluralité sans personnalité il devient le représentant d’un groupement personnifié.
D’une mission abandonnée a la volonté des copropriétaires assembleés, il se voit doté de
fonctions légalement définies. Mais, si la loi de 1965 dote la copropriété d’un véritable statut,
elle n’est que peu précise sur la mission du syndic. Ses lacunes sont d’ailleurs reconnues des
avant son adoption par le rapporteur du projet : « Il reste cependant que le projet de loi
comporte encore certains points qui devraient étre élucidés ou compleétés. (...) Il en sera ainsi
notamment de la mission reconnue au syndic, de sa responsabilité, sans doute aussi des
regles d'ordre applicables aux syndics professionnels. »81. Néanmoins, Darticle 17 de cette
loi dispose que I’exécution des décisions du syndicat prises en assemblée générale des
copropriétaires est confiée au syndic de copropriété. C’est la premiére précision qui vient
explicitement imposer le caractere exécutif de la mission du syndic. Ce serait donc sa
mission principale et premiére. L’article 18 ajoute une série de pouvoirs auxquels peuvent
s’agréger des pouvoirs conferés pa