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Le droit de la copropriétéest devenu, comme le soulignait Monsieur le Professeur
Ch. ATIAS, «un maquisinextricable,un dédale complexeou | o seperddd a u fplasn t
aisementquel 6 h a r modesds@ositiongest souventdélicate». La loi relative a la
solidari# et au renouvellemenurbains (SRU), la loi pour| 6 A cac Logementet un
UrbanismeRénove (ALUR) auxquellessont venuss 6 a j @& Uot pour la croissance,
l'activité etI'égalitédeschanceg€conomiqgueda loi relativea la transitionénergétiqugour
la croissanceverte, les décretsrelatifs aux conditionsd'exercicedes activités relativesa
certaineopérationgortantsurlesimmeubleset lesfondsde commerceaainsiquele décret
relatif aux procéduresjudiciaires applicablesaux copropriétésen difficulté, n 6 opad
amélioréla situationdanslaquellesetrouvele syndicde copropriété Outreles questionsle
droit transitoireil s 6 asgrtoutdesdifficultés inchangesa déterminere statutdu syndic,
la naturedesfonctionsqui endécoulentt la responsabilité&ui enrésulte comptetenudes
modificationsconsidérablesapportéegar ces réformes.Nous proposonsdonc, a travers
cetteétude,d'envisaget'évolution de la fonction du syndicde copropriété et du syndicat
g u eeprésenteafin d'identifierlesdifficultés soulevéeparlesnombreuseséformespour,

enfin, s'interrogessurla pertinencedu systemanis enplaceparle [€gislateur.

Descripteurs syndic de coprapeté, copropriété, syndicat deopropriétaires, mandat,
pouvoirs, copropriétaires, conseil syndical, assemblée générale, loi ALUR, loi ELAN,
administration, responsabilité, parse&eommunsg, parties privatives, personnalité morale,

reglement de copropriétéedtination, détournementbas, obligations
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Title and Abstract

The function of condominium manager

The condomiium legislation rules have bemei as ProfessoCh. ATIAS declares «an
inextricable bush, gery complex tanglerhere you may easily get lost as the harmonization

of legalmeasuress oftendelicate». The law relahg 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 wvasadded he 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 concerningwoerships having
difficulties, did not improve the situation in which the-a@nership management stands.
Apart from matters about transitional law, it mainly refers to unchanged difficudtoesine

the statute ofnanagement agerihe nature of the functions and respongibs thatfollow
considering the numerous modifications brought by those reforms. Thus, lsyuthswe
suggest to consider the evolution of the functionafdominiummanageand the nature of

the condominium it represeritsorder 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,commonholdassociation leasehold,mandate, powers, €0
ownersunit-holder, union council, general meeting, ALUR law, ELAN ladministration

liability, common areas private areas, legal entity, eownership regulations,

misappropriation, abusegontractual obligations.
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INTRODUCTION

L o r s dgoatimenestposséd@ar deuxdifférentspropriétairesdontl 6 alebasetl 6 aut r e
le dessusils peuvenfaire | 06 etln 6 a cetqui leur plait dansla portionq u dpiodsésient,
pourvu toutefoisg u 0 nelsescausentpoint de préjudicel 6 @& h 6 a utdnt peur la
commoditéuepour la solidité.

GUYOT, 1784*

Chaqueannée, ou presque, le syndic de la copropriété (ptret vivezvous la méme
expérience que md?) explique a I'assemblée générale, aprés le rapport, rarement éclairant
du président du conseil syndical, et une affirmation que les factures ont été sgrifiee
gu'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 kes nombreuses fuites d'eau, I'usure des fenétres et des escaliergempliq
des codlts croissants;..que la mairie a encore augmenté les taxes de balayage
et d'enlevement 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 ppit @nporte le maintien d'urggptimisation
des codts, sinon inversée, du moins inappropriée au regard des intésé&emtopriétaires
et, par ricochet, des locataires.

J. MONEGER 20182

LGUYOT, Répertoire de jurisprudenc®aris, 1784, YBatiment, p. 229.
2J). MONEGER «Quelle «<ALUR » a votre copropriét@», Loyers et coprr 3, mars 2018epére 3.

- 17 -
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1. Le tempsdela simplicitéestrévolu.Ld o r g a ndi ésuditisiommde la propriété
guelquepeuindéterminéadanssonstatutet appréhendéaniquement traversla propriété
privéed 6 @tagea cédésaplacea « un maquisinextricable,un dédalecomplexeoul 6 o n
seperdd 6 a uplugaisémentiuel 6 h a r modeddispasitiongestsouventdélicate»s.

L 6 u n artecladel Codecivil de1805quirégissaita copropriétédesimmeublesétiss 6 e s t
transforméau gré des réformesen une agrégationde dispositionsmultiples et éparses.
Derniérementla loi relativea la solidarig€ et aurenouvellementirbains(SRU), la loi pour
| 6 A caglLogementet un UrbanismeRénové(ALUR) et les multiples décretset arrétés
quis 6 suivirent,auxquelsontvenuss 6 a | laloi poariacroissance;activité et I'égalité
deschancesconomiqueslite loi MACRON, la loi relativea la transitionénergétiqugpour
la croissanceverte, les décretsrelatifs aux conditionsd'exercicedes activités relativesa
certainepérationgortantsurlesimmeubleset lesfondsde commerceainsiquele décret
relatif aux procéduresjudiciaires applicablesaux copropriétésen difficulté, la double
réformedu droit desobligations les avantprojetsderéformedela loi de 1965, le projetde
loi ELAN® visantarépondrea « uneattentesociétalegrandissante®, etles quelques 880
arrétsdela Courdecassatiomendusdepuisl 6 a d aeld ldi aeh965 n 6 asamélioré

la situation dans laquelle se trouve le syndiat de copropriétaireset son représentant,

5Ch. ATI AS, P r ®Llfa aoprepriétéeen duéstionslk BAY AR®-JAMMES, Edilaix, 2014.

4H. PERINEFMARQUET (ss. la direction defvantprojet de réforme de la loi du 10 juillet 196Broupe

de recherche sur la copropriété, juill. 201.@yers et coprn®11, nov. 2017, 10 H. PERINET-MARQUET,

« Entretien», IRC, nov. 2017, p. 12 et 1.3Ch. COUTANTLAPALUS, «Entretien avec M. Le Professeur

Hugues PERINEIMARQUET: L 6-projei deréforme de la copropriétéle GRECCO remet ses
travaux», Loyers et copm® 11, nov. 2017, entretien;JA. LEBATTEUX, « Le projet du GRECCO pour une
simplification et une modernisation du statut de la copropsigt#yers et coprn®11, nov. 2017, éide 9; V)
égalementARC, «<Les 43 r®f ormes que | O08ARC sugg re au gol
copropriété, nov. 2017https://arccopro.frisites/default/files/files/43_reformes.pdCLV, «Copropriété

Les réformes a entreprendre, oct. 2017, https://www.dallozactualite.fr/sites/dalloz
actualte.fr/files/resources/2017/10/re_blanc_def- version_pdf.pdf.

5VeY. ROUQUET, «Logement présentation du projet de la loi ELAN en conseil des ministradDI 2018,

p. 24 ; J. LAPORTE, «oi de 1965 la réforme est en vue. Simple mise a jour ou bouleversement des
fondamentau® », Loyers et coprr5, mai 2018, étude 5.

5R. LIOGER et Ch. DUBOS, Rapport fait au nom de la commission des affaires économiques surde projet

| oi portant ®volution du | oge meé7i,tenregistré a ln Brasideédcealg e me |
| 6 Assembl ®e nat i on aHtt//whweasskrfblemtonale 2r/Q5Ip8f/rapports/r0878.5df.

7 Le chiffre est donné par Monsieur Reofesseur H. PERINEMARQUET : Ch. COUTANTLAPALUS,

«Entretien avec M. Le Professeur Hugues PERINEARQUET : L 6-proje e réforme de la
copropriété le GRECCO remet ses travasxLoyers et copm® 11, nov. 2017, entretien 1.
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le syndicdecopropriétéOutrelesquestionsdedroittransitoire] 6 a tdesdennteradécrets
doapp!ldelabad ALUR etla remisesurle métierdel 6 o u delalg de 1965
les principaux problémesrelatifs aux difficultés a déterminerle statut du syndic,
les fonctionsqui endécoulentet la responsabilitéui enrésulteperdurentPire, ils sesont

accrusaufil desconsidérablemodificationsapportéeparcesréformes.

2. Nonobstantettecomplexitéthéorique et pratique,desréglesde la copropriété,
auxqueles « nosconcitoyensie comprennentien »2, trespeude thésesle doctoratont été
menéesur le sujetdu syndicde copropriétébienquel 6 estimea u j o u le doinbrede

logementsplacés sousle régimede la copropriétéentre7,6 millions® et 10 millions® et le

8E. MARIE, «La simplification des régles de droit Dr. soc 2002, p. 379 Les quelques lignes introductives

de | douvr agenld6@pamissenD&ENj Sur s : «Adatre épagad, tout I®monde parle de
copropriété en ignorant le plus souvent les padiauli t ®s et |l es applications de
plupart des personnes qui deviennent copropri ®tair
En outre, ils ne réalisent pas toujours que la copropriété implique une étroite colmletalice cellei

comporte nécessairement, pour chacun, une certaine contrainte. En effet, le droit de tout copropriétaire est

l'imit® par | e droit ®gal et r®ci proque de son Vvoi
exactedurdlequi | s sont appel ®s ~© jouer au sein du group
dernier est administr® par un agent officiel, |e s

termes, ceux qui devieeblesnignarent tropf@queammenit dielsssont leurs droit® et mm
leurs obligations, F. DENIS,La copropriété des immeubles batisbrairie du journal des notaires et des

avocats, 1967 Afin de mieux sensibiliser les copropriétaires la loi ALUR avait prévis@n article 54 la
cr®atiomoddapre déinformation relative aux droits
fonctionnement des instances du syndicat de coprogriété Loéarr °t® serait en (

V° V. LETARD, Rapport déinformation fait sur | e bilan
n° 510, Sénat, enregistré a la présidence du Sénat le 29 mai2QtBwww.senat.fr/rap/r1-610/r17
5101.pdf

9J. BOSVIEUX, «Les logements en copropriét¢ANIL, Habitat actualité, 05 mai 2010 :Selon la dernire

enqute, le parc de logements fraais comptait en 2006, sur un effectif total de 30,8 millions, 8,4 millions de
logements en copro@®i® soit 27,3 %> ; En 2004, le nombre de copropriétéstéta 7,6 millions, soit 25,7%

et en 1996, Il e nombre de | ogements en copropri ®t ®
| 6 ®t ude depalcdeAdoyements erccopropriété en Frarmail 2004. En 20 ans le parc de logement
frangaisen copropriété a donc connu une augmentation de 7,¥®également Rapport de synthése de

| 6 ANAH, D. Bré&vénky Eet guérir les difficultés des copropriéigs p. 14,
https://www.anah.fr/fileadmin/anah/Actualites_presse/2012/synthese_rapport.pdf

0Base de données « Fichier des Logements par Commune », construite par la Direction Générale des Finances
Publiques (DGFiP) pour les besoins du Ministérelearge du Logementitée par | 6 ®t wpmbjet d 61 mj
de loi portant évolution du logement, d®8 4 m®nagement et du num®r i que,
http://www.assemblepationale.fr/15/pdf/projets/pl0846i.pdf
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nombre de syndicats représentépar un syndic, entre 670000 et 740000
Pourtantles questionsde la natureou de la responsabilitédu dirigeantde société,autre
administrateude personnenorale,ont étélargementraitéed?. La responsabilitélu syndic

ne semblepourtantpasmoindreque celle du dirigeantde sociétéet son statutpasmoins
intéressanpour| 6 ® funddjue Au contraireméme puisquela jurisprudenceefusede
faire bénéficierausyndicdela protectricenotionde fauteséparablelesfonctionsbienq u 6 i1 |
ait été indentifié que le rdle du syndic est « difficile et parfois ingrat»'%. Malgré ces
difficultés, seulestrois thesesrelativesa cet acteurincontournabledel 6 i mmodurent! i e r
soutenuesdepuis la seconde guerre mondiale, la plus récente datant de 1976%.
Voici donc plus de quaranteansque le syndic de copropriétén 0 pas été appréhendéle
maniéreapprofondieau seind 6 useueet mémeétude,sinonq u @raversles nombreux
articleset ouvragesa destiration des étudiantset praticiensdu droit, et plutét de maniére
incidentea traversdesrecherchesnenéesa titre principal sur la copropriétéelle-méme.

Il semblaitdoncutile, sicen 6 enécéssairgparticulierementil 6 a defa i SRU,dela

loi ALUR et du projet de loi ELAN, remettanten questionce qui avait pu étre écrit

auparavantdes 6 i n t ®&mnangeaukce sujettechniqueet théoriquequi concernepres

d 6 tiensdu parcimmobilier francais: « le syndicde copropriétés.

Tvenote 17, Auj ourdohui, déapr s |l es statistiques du
208137 syndicats ont été immatriculés au 30 juin 2GE8mi ceuxci 186390 sont admiistrés par un syndic
professionnel, 305 sont adminsitrés pam syndic bénévole et B2 syndicats seraient sans syngdic

cetted onn®e ndest cependant pas repr ®oublieddemetred@jodrans |
la fiche du syndicat aprées le renouvellement de son contrat, le teneur du degstteda fiche du syndicat

du compte deah représentant et apparait alosars représentaat. 1 nbest donc pas po
le nombre exact de syndicats véritablement dépourvus de symitjis://www.registrecoproprietes.gouv.fr
[#/statstiques

12 Base de données « Fichier des Logements par Commpnécit, p. 394

13v° par ex. sur la question de la responsabilité des dirigeantaux :J. REDENIUSHOEVERMANN,

La responsabilité des dirigeants dans les sociétés anonymdsois francais et droit allemandthése,

L.G.D.J., 2010 S. MESSAIBAHRI, La responsabilité civile des dirigeants sociathése, IRJS éd., 2009

S. HADJFARTINIAN, La faute de gestion en droit des socig¢tésec, 2001; J.BISSILA,L 6 ®v ol ut i on
corceptions relatives a la responsabilité des dirigeants de sociétés commerciales des codifications
napoléoniennes a nos joyrthese Orléans, 1996-. CHERCHOULY-SICARD, La responsabilité civile des
dirigeants sociaux pour faute de gestithese, Paris 111982.

14J-F.WEBER «Le syndic de copropriété a travers la jurisprudence récente de la troisiéme chambse civile
Rapport annuel de la Cour de cassation 2a@c. fr.2001.

15H. ARNAUD, Le syndic de copropriétéhése, Lyon, 1976 ; MCl. VERDIE, Les pouvoirs du syndic dans

| 6i mmeubl e  eheseclToupuse, AF7F GLIBERT,Le syndic de | 6i mmeubl
thése, Bordeaux, 1958.
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3. Présentation du syndic de copropriété. - Cet acteurdu secteurimmobilier,
professionnelbu bénévole,devenuincontournablep u i s q u @ar la pegistateurpour
toutesles copropriété, esta u j o u codfidritéa unediversitéde situatiors importante,
tantfaceal 6 o dp y ®&atlditd 6 a d mi guedssmemeéresiusyndicatdontil représente
la collectivité Le syndic exerceen effet sa mission sur un bien a géométrievariable.
C 0 eadlite, selonl 6 a rleridecld l@ du 10 juillet 1965, sur « tout immeublebati ou
grouped 6 i mm ebatisdoet k& propriétéestrépartie,entreplusieurspersonnespar lot
comprenantchacun une partie privative et une quotepart de parties communes»'’.
La diversité desimmeublesen copropriétéverticale ou horizortale - neufsou anciens,a
loyer modéré,en bonnesantééconomiqueou dégradés,composeésie peu de lots ou de
nombreux lots!8, a destination totale d 6 h a b i & adstination totale autre que
d 6 h a b i atdestinationmixte- commela diversitédesoccupants copropriétairesou
locataires,occupantsa titre gratuit, occupantsa titre principal ou secondaireexercantune
activité professionnelld et des copropriétaires bonsou mauvaispayeurs,présentset
représentésou non aux assembléegénérales(avec les problemesde majorité qui en
résultent) occupants bailleurs ou propriétaires mettantgratuitementun logementa la
dispositiond 0 tiems'®, personnghysiquepersonnemoraleou groupemenhondotédela

personnalitéjuridique - et des droits g u 6 éxércentsur le bien i pleine propriété,

16 Cette obligation pourraiitre remise en cause par la loi ELAN, sans connaitre quel moalélerpr a i t s 0
substituer. V°encesengd ude doéi mpact , projet de | oi portant G
du numérique», 3 avril 2018, http://www.assemblerationale.fr/15/pdf/projets/pl0846i.pdf, p. 390 qui

indique que pour simplifier lgestion des copropriétés la dispense de syndic et de conseil syndicattifit par

des «istes de réflexiom.

YLe statut peut ®gal ement s%depadd dudjeilk1965 & Ut autre | 6 a |
ensembl e i mmobilier, ©  d ®&diurt e ddbd croghavreinst’gpoarnmec osnpg ®@ ¢
application récente Civ. 1% 12 juin 2018, n° 1-28.705. Loyers et copr.juill. 2018, comm. 185,

A. LEBATTEUX.

¥DoapenguPbe | ogement men®e par | 061 NSEE en 2002, |
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 composésndedm80 a 49 logements et seulement 2%
sont compos®s de plus de 50 | ogement s. Déapr s | a
représenteraient moins de 0,4%, CLCCopropriété: Les réformes a entreprendreoct. 2017,
https://www.dallozactualite.fr/sites/dallozactualite.fr/files/resources/2017/10/livre_blanc_def

_version_pdf.pdfp. 12

19 | es logements résidences principales en copropriété sont occupés pour 51% par leurs propriétaires, pour
44% par des locataires et 5% de logement soatipés a titre gratuit ou par des fermiers et métayers selon

| 6®t ude de JLesloBamenislerccdpXopriéte ANIL, Habitat actualité mai 2010.

- 21 -



SULILGL

LAGRAULET Pierre -Edouard | Thése de doc  torat| novembre 2018

nuepropriété, usufruit, indivision, jouissanceexclusive- rendl 6 e x alesfonctiors du
syndic complexe puisque la régle applicable peut varier en fonction de ces diverses
hypothésegt dessituationsrencontréessoulevantparconséquentin nombrede questions
et de problemesinnombrables.Cette multitude de situations sociales,économiges et
juridiquespeut,enplusévolueraufil desannéesal 6 o ¢ cparexeropfegdecessios, de
divisions ou de réuniors de lots, de changemerstd 6 a f tibreou de eonsistancel 6 Uot)
de la modification de la destinationde | 6 i mmetuptus généraleent de toute
modification du reglementde copropriété etc. Le syndic peut lui-mémerevétir diverses
formes: provisoire, professionnelpénéole coopératif et les réglesapplicablespeuvent
alorsunenouvellefois varier.

Le droit de la copropriétéget, par conséquenta fonctiondu syndicde copropriété,
estd 6 a umoBgssimplea appréhendeque le Iégislateurmetun pointd 6 h o rnarfageu r
évoluer la |égislation trés régulierement,empéchanttoute stabilité dans le domainé®.
Ainsi, avantméme parfois que les dispasitions nouvellesne soientapplicables faute de
décret,ou g u 6 ene $omrgentérinéegar la pratiqueet éclairéespar la jurisprudence,
il fautdéjaenchangerce quirendpérilleux! 6 e x a@esforictoresde syndicqui devient
alors un véritable équilibriste sur le fil d 6 wWmit mouvant. Tant est plus que définir

précisémente syndicde copropriétésemblereleverdu funambulisme.

4. Absencede définition du syndic de copropriété. - Etonnammenton ne trouve
ni de définition sousl 6 e ngénér@ede « Syndic », dansle Vocabulairejuridique de
| 6 as s dCapitanttniidedéfinition spécifiquesouscelle de « syndicde copropriété»?,
Ondécouvreoutefoisunepremiereindicationparla définition généralale syndicquiy est
apportée «agentchargéde prendresoin desaffairesde certainespersonnesgompagnies

ou corporations»??, Cette définition se rapprochede celle donnéedepuisle 14e siécle,

20y/o Ch. ATIAS, Les conséquences de la loi ALUR en copropriété immohilgtiéaix, 2014, p. 3.

22Aucune d®finition n beepstit lexigue juridiguelLasier,dcollnPar@dgme® &, s

2018,de Messieurs E. U. GOUT et-F. PANSIER ni dans IBictionnaire juridique Larcier, coll. Paradigme,

2017,de Madame le Professeur C. PUIGER.

22 G. CORNU (ss la direction deyocabulaire juridique Ass. H. Capitant, PUF, Quadrige(F éd., 2015,

p. 1008; La définition générale est assez similail@e | ui qui est ®l u pour prendr
doune r ®uni onc.»E LIETTREAicienhaze de Ja lasgue francaiseéd. 3J. PAUVERT,

T. VII, 1958, p. 660.
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empruntéedu latin ecclésiastige syndicus: « représentanuridique »*3, du grecsyndikos
qui signifie «celui qui assisteq u e | gem justige»?* ou «celui qui prend part a un
proces»?®, Si, en Gréceantique,le syndikosavait un caractéreextraordinairede par la
missionqui lui étaitdévolueparélection,pouruneduréedétermnéeetgénéralementreve,
les Romainslui conférerentune missionplus généralede fondé de pouvoir permanent,
dereprésentaritgaf®. C 6 ecarthinementettedéfinition qui serapprochde plusde celle
que | 6 @aurrait donnera u j o u rau syrdia, mais encore fautil, pour le définir,
rapprocher ce terme de celui de copropriété qui désigne de maniere générale,
«unemodalitédela propriété danslaquellele droit de propriétésurunemémechoseou un
ensemblale chosesappartiené plusieurspersonnesiontchacunesstinvestied 6 uguate
part accompagnéesur le tout, en concurrenceavecles autrescopropriétairesgde certains
droits(droitd 6 u sp@uy@rdegestionaumoinsatitre conservatoirey?’. Cettedéfinition
estcelledeld i n d i*®vyMais, commmele soulignentcertainsauteurs®, le mot copropriété
esta u j o u asde@ubueliemenemployépour désignerle «moded 6 appr odprumat i
immeublebati, divisé par étagesou par appartementgjanslequelchaquecopropriétaireest
titulaire d 6 ulat (cessible) comprenantla propriété exclusive d 6 u pasie privative

(parex.| 0 a p p a retdedmeuotepart dansla copropriétédes partiescommune¥,

BCobest de cette d®finition que se rapproche Il e plu
du d®biteurs failli, jusquéen 1838, VA pour une ®t
périodee N. COQUERY et N. PRAQUIN, «Réglement des faillites et pratiques judiciaises

Histoire & mesure XXIIl T 1, 2008 http://journals.openedition.org/histoiremesure/3053

24 G. CORNU (ss la direction deyocabulaire juridique Ass. H. Capitant, PUF, Quadrige® éd., 2015,

p. 1008.

25En ce sens, J. FOURNIER Les syndikoi, représentants juridiques des cités grecques sous {Ermping

romain», Cahiers du Centre Gustave Glp2007, volume 18, numéro 1, p. 7.

26J. FOURNIER précit.,p. 14.

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

V/° Copropriéteé.

2%Cbest ainsi en une indivision?°MBOUWOSR kles rappoasidg s ®e |
| 6i ndi vi duel et du col | e otinicfold aamsu el ad uc 2Pr g puri IiN®t2&® 1d
Tours «La copropriété a la croisée de l'ert@ et de l'individualisme, AJDI 2015, p. 247), premiére
manifegation de la copropriété, oa minimal a propri ®t ® du sol sur |l equel
(Ch. AUBRY et th. RAU, Cours de droit francais, t. IV, 1869, § 221 ter.Chacun des ayants droit étant,

dans cette hypothése, propriétaire exclusifétade qui lui appartient, la copropriété ne porte pas sur la maison
elleméme. Elle s'applique, en revanche et dans tous les cas, au sol sur lequel la maison est construite »).

22p, CAPOULADE, CI. GIVERDON et Fr. GIVORD,a copropriété Dalloz action,2012.
S0Art.1,al. 1,L. 10juillet 19650 n | ot de copropri ® ® doit obligatoir
et doébupargudeeparties communes, " d®faut de quoi
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| 6 e n s étantdbtéed 6 u arganisationpoussée(reéglementde copropriété,syndicat
regroupanttous les copropriétairesy®.. La copropriétéest donc aussibien un mode de
répartitiondela propriétéi partiellemenindivise- g u 6 stmcturedegestionquirelevedu
droit civil *2. Dansle cadredecetteétudec 6 @ © B v alacbpaogrigtécommestructurede
gestionqui présenteraun intérétpuisquec 6 awsseinde celle-ci quele syndicexerceles
fonctionsqui lui sont conféréespour une duréedéterminéeet, en principe, par élection
Mais, pourla définir il faudraprécisersaformation,cequisupposeles 6 i n t é&aleaners e r
alarépatition dela propriété

Au regard de ces quelgueséléments,le syndic parait proched 6 umandataire.
C 0 eddta i hinsiguele Iégislateure qualifie explicitement?. Cettequalificationétonne
toutefoisa la lecturedesqualificatifs qui lui sontle plus souventattribuéspar la doctrine:
il seraitun «agent officiel »**, parfois qualifié «d 6 o r gpligat@re du syndicat »%°,
«d 6 or gexéuaif»*®, «ddagdidex ®e’() t«idd m r gsaborelonng sans

autonomie»®, «d 6 a d mi n despantiesdoramunes>*®, d & administrateus*® ou de

bien soitainsi qualifié : Civ. 8 6 nov. 2002, 01-03.436: Bull. civ.lll, n° 215 ;JCP G2003, I, 172, f8, obs.

H. PERINEFMARQUET ; D. 2003, somm. 1331, obs. Cl. GIVERDON Bi en entendu pour o
soit une copropr i ®t ®aumoinsfdaux Ibts. Bandce tas, dés lors que deuxpots soBt p a
caract®ri s®s, |l e statut de | §29¢emaiR00d {W0-17.842 Bullscivapp!l i g
I, r° 113 ;JCP G2003. I. 117, f8, obs. H. PERINEMARQUET; ~  d @daaisation coriraire

Civ 1'%, 12 juin 2018, A17-18.705: précit. ; Civ. F, 27 mars 1996 n° 93-17.304; Civ. 3, 11 fév. 2009, h

08-10.109: AJDI 2009, p. 632, obs. D. TOMASIN.

31 CORNU G. (ss. la dir.)Yocabulaire juridique Ass. H. Capitant, PUF, QuadrigkQe éd., 2015, p. 274,

V° Copropriété; des immeubles batis.

%2 En ce sens, Fl. BAYARBJAMMES, La nature juridique du droit du copropriétaire immobilighése,

LGDJ, 2003.

33Art. 29, L. 10 juillet 1965 : «es syndics grticipent a cette assemblée générale en qualité de mandataire du

ou des syndicats qu'ils représententArt. 18, L. 10 juillet 1965 : «a méconnaissance par le syndic de ces
obligations emporte la nullité de plein droit de son mandaixgiration du délai de trois mois suivant sa
désignations.

34 E. KISCHINEWSKY-BROQUISSE,La copropriété des immeubles batisitec 1994, A 363; Léauteur
qualifie toutefois conjointement le syndic de mandataire et lui reconnait des pouvoirs propieesoqie

confére.

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

36 W. DROSSDroit civil. Les chosed,GDJ, 2012, p. 413, n° 213,

37 G. VIGNERON, Le syndic de copropriétéexisNexis, 6€éd., 2014, p. 53Ph. MALAURIE et L. AYNES,

Les biens6® éd., 2013, Defrénois, p. 265.

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

39J. CARBONNIER Droit civil, 3, Les biensPUF, 1973, h60, p. 209 es.

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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« porteparole»*!, demandatairéal 6 a u t toutefois« t@sréduite»*?, etn 6 a yyaidtu n
«rble de puregestion» bien que comparableseloncertains,avecun « gérantde sociétéa
responsabilitéimitée »*3 oude« représentant*’. Parfois il estégalemennotéquele syndic
joue un «role moteur» et q u dest Hétenteurde « pouvoirs propres»*. Ces diverses
expressiongmployéegévelentdéjaunepremieredifficulté relative a la naturedu syndic,
difficulté connueen droit des sociétésa propos du dirigeant. En effet, le syndic de
copropriétéaumémetitre que le dirigeantd 6 usoceétéanonymeadministreunepersonne
morale: le syndicatdecopropriétairegstructuredonton netrouvepasnonplusdedéfinition
dansle vocabulairejuridique del & A's s olenreQARITDANT49. A ceciprésquele
syndicat de copropriétairesadministre le patrimoine des copropriétaires,puisque tout
16 i mm eapdarties demanierediviseetindivise,auxcopropriétaires_esdeuxpropriétés
sont celles comprisesdansun lot au sein duquel la partie communeest expriméeen

A

quotepart’. L 6 i n c iestimpotaateet emportede nombreusesonséquencesur la

4P, CAPOULADE et Cl. GIVERDONRDI 1995, 784

42 Ph. LE TOURNEAU (ss. la dir)Dr oi t de | a responsabilit® et des
Dalloz action, 11éd., 2018019, p. 175n° 3327.11.

4 J. FOYER, séance du 22 avril 1965]JOAN, 23 avr. 1965, p. 833http://archives.assemblee
nationale.fr/2/cri/19641965ordinaire2/009.pdf 1 a ®gal ement pu °tivos qual
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'exésuliodOYANT,Séance du 8 juin 1965,

JO Sénat, 9 juin 1965, p. 519http://www.senat.fr/comptagndusseances/5eme/pdf/1965/06
/s19650608_0499 0538.pdf

44 Ph. MALAURIE et L. AYNES, Les biess, 6° éd., 2013, Defrénois, p. 265.

45P. CAPOULADE et D. TOMASIN (ss la dir.précit, 341.221; G. VIGNERON,Le syndic de copropriété
LexisNexis, 6 éd., 2014, p. 5.

46 Elle ne se trouve pas, non plus, daespetit lexique juridiqueprécit Enrevanche, Madame le Professeur

C. PUIGELIER propose la défiion suivante «xgr oup e me nt compos® de propri ¢
ayant vocation ° assurer | 6adminsitration et |l a d®
(loi n° 557du 10 juillet 1965, art. 14) Un syndicat de copropriétaires dispose de la personnalité civile lui
permettant n ot ammedea Dictiodndiee Juriddique préait.; Noussdbnnonse également la
définition proposée par les auteiisnsieur le Pradsseur D. TOMASIN «Le syndicat rassemble des
copropri ®t aires, ¢ h a c aréation originale alu [Egislataind pour codstitwer un r e |
groupemensui generis ayant pour but |l a gestion de | élammeub|
personnalité, les pouvoirs et la responsabiifén P. CAPOULADE et D. TOMASIN (ss la dir.précit,

n°® 321.10.

““La r®union de ces deux propri® ®s au sein du I|o
communes et privéesquiresten di st i nctes. Sur cette analyse | a Co
2004 (Civ. 3, 30 juin 2004, #03-11.562; Bull civ. Ill, n° 140; D. 2005, p. 1134, note Cl. BIGERDON et

P. CAPOULADE; AJDI 2005, p. 193, obs. FIl. BAYARDAMMES; JCP 2000, I, 265,n° 21, obs.

H. PERINEFMARQUET ; RDI 2004, p. 440, obs.-L. BERGEL; RTD Civ.2004, p. 753, obs. Th. REVET

- 25 -



SULILGL

LAGRAULET Pierre -Edouard | Thése de doc  torat| novembre 2018

naturedesfonctionsdu syndic,sursespouvoirs,sur sesrapportsavecles copropriétaire®t
lestiersetfinalementsursapositionauseindu syndicat Pouréclairerla situationdu syndic

de copropriétéen droit francaisil seradoncnécessairele s @achera définirceq u 6la s t
copropriétédesimmeublesbatiset le syndicatdescopropriétairesMais avant,il nousfaut,

au moins succintementprésentet 6 ® v o Histotiquedudroit de la copropriétéafin de
comprendrde systemdrancaisdela copropriétédesimmeubleshatiset mieuxentendrgar

la suitelesreglescontemporainest définir plus précisémente syndicetlesfonctionsq u 6 i |
exercea U j o0 u raptédldsuitimesreformesde2014et2015etal 6 adelaréformedéja

envisagéearle |égislateur.

5. Lesorigineslointaines de la copropriété. - SIDECUGISimaginel 6 ordelgai n e
propriétécollectiveal 6 @alémlithiqué® atraversle partagedesemplacementse péche
et de chassg certainstravaux, dont ceux de CUQ, datentl 6 o r dedai capeopriétéa
| 0 ® p delpdyeadie babylonienneyui, selonle Coded 6 HA MM O U RérBdpgndait
alaventedurezdechausséd 6 baimentdontle vendeurseréservait 6 ® buenrerea

| 6 i n d desmussmitoyens®. Le droit romainclassiqueétait quanta lui assezétif a

| 6 i dé®@ropriétéguecesoitdanssadimensionde propriétécollectiveoud 6 i ndi vi s i

Néanmoinssela Monsieurle Professeud -Fr. BREGF?, la copropriétés 6 eléveloppée
sous le BasEmpire pour répondrea des besoinséconomiquesavec la substitutiondu
principedel 6 u n a par celui de® majorité dansdeux casde copropriété précise et
préexistante: lessociétést lesindivisions.L 6 i n d iexistaiseneffet desla loi desXI|

tablesavecl 6 i n d farngiliale.L & n n d iordinageetb 6 a @uilui estattachés 6 e st

Defrénois2000, p. 1170, obs. Ch. ATIA$)a p o s s i b inke setvildeceritr® lesaphriies privatives de
deux lots, mais pas sur les part@snmunes (Civ. 8 11 mars 2014n° 12-29.734: RTD Civ.p. 907, obs.

W. DROSS), La solution a également été adoptée, en dehors du champ de la copropriété des immeaubles bati
pour un fonds indivis etun fondsdidsont | e propri ®t ai re ®tédbavr.208mbr e
n° 1624.708: RDI 2018, p. 451, obs.-L. BERGEL; V°, pour une étude compléte des positions doctrinales,
et de | 6i n cirudemce suela abreeptioa dujloude coprgpriété, P. CAPOULADE et D. TOMASIN
(ss. dir.),précit.,p. 136 et s; Fl. BAYARD-JAMMES, précit.,p.102 et s; W. DROSSprécit. p. 393 et set
p.428ets; Pour un pG8A GAYOM &sewitudeset dograpriété des immeubles ba#sIDI

2018, p. 340

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

“9En ce sens, P. LEBATTEUX, kes origines de la copropriét¢AJDI 2006, p. 519.

50 J-Fr. BREGI,Droit romain, les biens et la propriét&llipses, 2009.
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selonGIRARD?®!, développé plustarcb?. La copropriétéestalorsuneindivisionqui emporte
«deuxobligationsdistinctes: 1°1 6 o b | pograhagqueztammunistede concourir,surla
demandalen 6 i m pequeldesautresaupartagepbligationplusattachéelachoseq u 6 -
la personne» et«2°16 o b | 1 plus attachémd,la personnale faire participeraux autres
copropriétaireauxprofitsq u 6adirésdubiencommuretdecontribuerauxdépenseq u 6 i | s
ont faites pour le comptecommun»3, C 6 esansdoute ce qui a permis danscertaine
régions, sous contréle romain, de voir émerger quelquesformes de copropriété des
immeublesbatis. Monsieurle ProfesseuC. MICHALOPOULOS* préciseen ce sensque
les Phénicienspourraientétreal 6 o r auge gieeled 6 systemeressemblané notre
copropriéé.D 6 a uduteursd confirmentcetteanalyseet précisentjuele Digestepouvait
contenir la reconnaissancee la copropriétéi dansun sensproche de celui que nous
connaissons etq u 6deoiromain« postclassique», danslesprovincesomainesie Syrie
etPalestind c daaliseenPhénice), qui semblenavoir couplédroit romainetanciendroit
Babyloniengxistaituneinstitutionressemblarapproximativemenrd celledela division par

étagedela propriété.

6. L 6 ® me r dedarcapmopriété véritable et du syndic sousl 6 A n droite-n
Les coutumiersdu Moyen-age, reglementantes moindresdétailsde la vie quotidienne,
n 6 gastélaissda questiondela propriété ni celle de sadivision, qui correspondaibien
au morcellemeh généralis&danslequelsetrouvait celle-ci. On trouve ainsi par exemple,
al 6 ar1l6 de llascoutumed 6 A u xde 156k que «quand une maisonou place
appartenant plusieurspar indivis, convientbatir ou réparerentre plusieurspersonnes,
al 0 uesguellesppartiente basetal 6 a le dessesceluiaquiappartiente basesttenu
(de)faire entretenirtout le tour du basdela muraille, pansou cloisons tellementquele haut

se puisseporte dessuseget esttenu (de) faire le plancherdessudui de poutres,soliveset

51 P-Fr. GIRARD, Manuel élémentaire de droit romaiéd. A. ROUSSEAU, %d., 1911, p. 628 et s.

52\/° également P. OURLIAC et J. DE MALAFOSSHEanuel de droit romain et aien droit, PUF, T. 2.,
2°éd., 1971, p. 263 et s.

53 P-Fr. GIRARD,précit.

5 C. MICHALOPOULOS, «Origines de la copropriété et évolution de la notion de destination de
[ 61 mmx ROJ 1985, p. 409.

% C.VAN DER MERWE (ss la dir.)European condominium law (the common core of European private law
Cambridge university press, Z1p. 12 et s.
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torchis, etc». La coutumedu Berry prévoyaitméme,selonDESGODETSdansl 6 e slepr i t
| 6 a ndeoit ®mmain,q u 6 cagsde refus de contribueraux chargesune séveresanction
devaits 6 a p p pail'atibetion aux autrescoproprétairesdesfruits et revenusdu local

du débiteuret mémepar l'attributionde la propriétési elle demeuraiimproductivé®, ce qui

n 6 eassansrappelerle mécanismeontemporairde la saisieenvue de la vented'unlot
d'uncopropriétairedébiteurdu syndicat.De manieregénéraleselonCh. JULLIOT, toutes

les coutumes,de Montargis, du Nivernais, du Bourbonnais,d 6 Or | d& &errg et de
Bretagnedisentla mémechosé&’ etcrééentainsil 6 e m bdu dyoit aela copropriété.

La pratiquede diviser les maisonspar étage,résultantsouventdes successions,
perduraj u sadauid® del 6 a nrégime de maniereimportantedanscertainesvilles de
Francecommel 6 i n @UY@Tdanssonrépertoiredejurisprudence lafin dul8esiecle
:«L or s gbatinentestpossédéar deuxdifférentspropriétairesdont!| 6 ale baset
| 6 a le dassusjls peuventfaire | 6 eth & a getqui keur plait dansla patonqu 6i | s
possedentpourvutoutefoisq u 6nie $esausenpointde préjudicel 6 alnd a tanhtpoer,
la commoditéquepourla solidité »°8, Mais, dansla plupartdes casla copropriéténefut que
peuou pasdu tout organiséege qui entrainaun important contentieu®® et causaun assez

vif rejetde| 6 i n s tllifautinéannwinsreleverl 6 e x edenlp topropriétételle que

pratiquéea Grenoblé&?, ville qui fut sansdoutele lieu de perfectionnemende la technique

5% DESGODETS Les loix du batiment suivant la Coutume de Paris avec notes de Garehitecte expert

bourgeois Paris 1777, t. I, p. 79.

57 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.
S8GUYOT, Répertoire de jurisprudenc®aris 1784, VBatiment,p.229 Cett e techni que dobas
bi ens aurait ®gal ement ®t ® - | 6ori gi mé&n ceueng ®v el
Ph. MALINVAUD, Ph. JESTAZ, P. JOURDAIN, O. TOURNAFONMroit de la promotion immaobiliere,

Dalloz,9® éd.,2015, p. 15

S9En ce sens, C. MICHALOPOULOS,Qrigines de la copropriété et évolution de la notion de destination de

I 61 mmxe ROJI1995, p. 409 Les problémes résultant du contentieux en copropriété ne se trouvent pas tout

a fait inchangés et lgouvernement entend, a travers la loi ELAN, permettre sa réductfomn \¢e sens,

Avis sur un projet de | oi portant ®volution du | o
n° 394435, séance du 29 mars 2018, extrait du registre dd®mélbns, p. 33http://www.assemblee
nationale.fr/15/pdf/projets/plO84&ce.pdf, Pour une anecdote maispéut r e r epr ®sent ati ve
contentieux V° Civ. § 17 mai 2018, n° 121.084: Loyers et copr.juill. 2018, comm. 180, obs.

Ch. COUTANT-LAPALUS : un copriétaire assigna le syndicat des copropriétaires pour wperop de
«chargesdetapss d3% ~ | 6appldpaati de d86HNha0§Ooeée non de 12.
60 J-L. HALPERIN, Histoire du droit privé francais depuis 180BUF, Quadrig manuels, 2012°80, p. 127

ets.
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de division desimmeubles,en| 6 a tesl & ulégeslation appropriée.Si la copropriété
existaitdansde nombreuseywilles, c 6 eeseffet danscettecité que son nombrefut fort
importantet que les premiérestechniquesjuridiquespour| 6 or g gueli 8 eonnait
encorea u j o u rsdnbapparues,notammentavec le syndic, qui, avec le concierge,
formaient« les deux pivots essentielsle | 6 ® ddivisé parétages»®'. Cesdeux pivots,
selonCh-L JULLIOT, sontauservicede«| 6 a s s gémdvalal@spropriétairesliésentre
eux par un réglementde copropriété formant entre eux une sortede syndicat( é gt si
I 61 mmestd ® lugnaedeimportanceajoutonsy enfin un conseilde gérancepris parmi
les copropriétaires,correspondanta ce que, dans les sociétés,on appelle le conselil
d 6 a mistndtion,conseilde gérancechargéde conseilleret de contrélerle syndicet chargé
en outre et statutairementle prendrecertainesdécisionssecondaire®u urgentesqui ne
sauraientmotiver la convocationd 6 uassembléayénéraleou qui demanderaiena étre
prisesavantq u & i6 lde¥empsderéunircetteassembléeEt vousaurezainsiun organisme
parfait,danslequelvousaureztousles avantageslesmaisonsa multipleslocatairessansen
avoiraucundesinconvénients». Sinouscitonscesquelquedignesc 6 g s 8 0 kagatre
connaissancede la premieredéfinition modernede la copropriétéen tant que structurede
gestion.

C 6 edsbta i ketteonganisatiomjui seraplus tard adoptéepar le 1égislateurpour
mettreenadéquatiore régimedela proprietéavecunmoded 6 a p p r oepdrbihaatbiiama t i

déjausitéal 6 ®p oqu e .

7. L 6 a b a dala reglementation des fonctions du syndic au reglement de
copropriété ] u s g W9B&-mBien que notredroit modernesoit, pour bonnepart, le fruit

d 0 uharenonisatioretd 6 unmodernisatiordu droit coutumier,de la jurisprudenceet de

| 6 u % &cgopropriétéestdemeurédorsle Codesaufl 6 a r664jreglésepplétivejnséré

61 Ch-L. JULLIOT, précit.
62 Art. 664 du Codecivil:« or sque |l es di ff®rents ®tages dobéune ma
si les titres de propriété ne réglent pas le mode de réparations et reconstructions, elles doivent étre faites ainsi
quédil suit

Les gros muret le toit soha la charge de tous les propriétaires, chacun en proportion de la valeur de
| 6®t age qui | ui appartient.

Le propriétaire de chaque étage fait le plancher sur lequel il marche.
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au chapitre des servitudeset non a celui de la propriété3. Cet article, inspiré selon
MOURLON parlacoutumed 6 Or $ @selors). FOYER parla jurisprudencelu tribunal
d 0 a pleGeehobléd, ale méritededémontret 6 e x i iscortentablegela divisionpar
etagesdesimmeublesau XVllle siécle Mais il laissesansréglementatiorou presqueces
entités,le législateurn 6 a yomaniséque la répartitiondes chargesde réparationet de
reconstruction et encore, uniquementpour les immeublesdivisés par étagesou par
appartementst chambresnonpourlesimmeublegdiviséshorizontalemenf. Le syndicest
guantalui méconnuparle legislateuretenl 6 a b de¢onteréglementatiome contentieux
fut asseabondant.

Certains pays, notammentla France, virent alors en cette institution un nid a
contentieuxet, au momentou la questionde la propriétéfaisait| 6 o d p ® pdébats
philosophiqus, une atteintea la notion. C 6 eaisig u &Gembleque la copropriétéfut
combattuedansles annéesl850, en Francecommeen Europe,notammenten Suisseen
Belgiqueet en Allemagne.Mais dansles années1910, et plus fortementapresla grande
guerredesrevendicationsefontentendregpourl 6 i n t r aubk déwetoppenmerde cette
techniqued 6 a p p r odelr & ia tniin dancodropriétérestetoutefois sansorganisation
légale,bieng u 6 edit, b la fois unestructurede propriétéet de gestion.ll faudraattendre
lestravauxde Ch. JULLIOT en1922,soutenuparH. CAPITANT®’, pourg u 6 wénitable
réflexion juridique soit menéesur la question.En attendant 6 i n t e du\égisiateur o n
la pratiques 6 &ostde mémeemparéalela questioretprévoitalorsdanslesreglementsle
copropriétdesmodalitésd de@tiondu syndicet, parfois,qud défautdesyndicélu, la loi ne
| 6 i mppasqeer le proprietairele plusfort imposéparlescontributionsfonciéresetdes

portesetfenétredel 6 i m mserabeldreit, syndicdela copropriétés. Cettedésignation

Le propri®taire du pr emi erle pRoprigtgire dufsacond étdgé faits c a | i

partir du premier, | 6escahbier qui conduit chez |
B8VA sur |1 6®volution du droit moderne de |l a coprop
| douvr ag enlaogué ayase, diiigée par C. VAN DER MEWER (ss la dip)écit.,p. 25 et s.
84 F. MOURLON, Répétitions écrites sur le Code cj¥dd. Garnier frered,(° éd.,1896,t. I, p. 925.
). FOYER,dDelbarticle 664 du cxAlRI2006,p.526. © | a | oi de 196
56 En ce sens, Tribunal de Charolles, 12 janv. 1883z. Pal.1893, |, supplém., p. 31 ; CA Rennes, 5 juin
1893; V° pour une étude sur les questions soulevées a cette époque par laééppapeétage, ORTOLANI,
«La copropriété des immeubles bétis dans la jurisprudence et la doctrine du XIXe>sidleFE 2000,
p. 249.
67V° H. CAPITANT, préface d€h-L. JULLIOT, op. cit
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d 6 o fpérsisteedongtempg u s gangdele législateuret la jurisprudencda combattent
vivement,tout commela désignatiordu présidentle séancest desscrutateursurle méme
fondementLa pratiqueconférapar ailleursau syndic,toujoursa traversles reglementsie
copropriété établis, la charge de la surveillance de | 6 i mmede k& propreté,
desréparation€ommunesgesmenusentretiensdela directiondesréparationsmportantes
décidéespar les copropriétaireset de la répartition des dépensesntre les intéressés.
C 0 el sbtu sea mpeiculiera Grenoble,ou, pour les grandsimmeubles les propriétaires
désignentun syndicdontles pouvoirssontréglésparla délibérationqui le nommeet qui le
charge desréparaibns communesrdinaireset de la répartitionde la dépenseaccasionnée
entrelesdiversintéressed.esrblesdechargéletravauxetdecomptabledusyndicsemblet
alorstoutafait essentiels

Lorsquelesimmeublessontparticulieremenimportantda pratiquesembleadjoindre
au syndic un conseil de gérance,ancétredu conseil syndical, que JULLIOT qualifie
ddi nstanalagdeiaw oonseil d 6 ad mi n idans et socéte anonymé®,
L 6 i d® eparallele entre les deux institutions® ne sembledonc pas nouvelle et la

comparaisomondénuéal 6 i npowprétiserdesfonctionsdu syndicde copropriété.

8. Les prémissesde la réglementation de | 6 a ¢ tdé symndic ®n 1938. -
L 6 i d ®adelaprgpriééédontsesontemparédespoliticiensvoulantfavoriserl 6 acc e s s i
ala propriété,etla crisedu logement- déja- ainsiquela généralisatiorde la construction
en copropriétéau lendemainde la premiére guerre mondialé! achevasansdoute de
convaincrede la nécessitae Iégiférer sur le sujet. C 6 eamdique le législateuradopta,

engrandepartieauregardde la pratiquegrenobloisela loi du 28-30 juin 19382 tendanta

®Pour des exemples de r gl @6hnUILIOT ep. cit,pB0lepsr i ®t ® de
89 Ch-L. JULLIOT, op. cit, p. 292.

“Un auteur r®fl ®chissant sur | e parral |l e possible
tow ~ fait possi bl e soREEBRAD k&r meopdsnedsomei o ®me V
copropriété la copropriété par appartememdRTD Civ.1938, p. 23.

“Sur | 6®mergence de duerrec B pHADRERIN,®list@re dii droitsprivé féaacpis ~ s
depuis 1804PUF, Quadrige manuels, 2012174, p. 255 et s.

21 oi du 28 juin 1938, Statut de la copropriété des immeubles divisés par appartd@Bitsyu 30 juin 1938

p. 7578; Sur une ®tude du r®gi me ° | a PIERELIVHRE, «ldhe | 6 ac
copropriété par appartememisin J. CARBONNIER (ss. ladir. 6i mmeubl e urbain ° us:
LGDJ, 1963, p. 181
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réglerle statutde la copropriétédesimmeublesdiviséspar appartementsgvecun premier
chapitrerelatif au régimedessociétésde constructionet un secondchapitreconsacréaux
immeubledivisésparétages.L 6 a r @64daQoeecivil qui avaitétéle seulareglementer
la copropriétéestabrogeéet plusieursarticlessontalorsconsacréauxdispositonsrégissant
lescopropriéésd 6 i mmelud il re s pdutexdeestlibéraleet laisseunelargeplacea

la techniquecontractuelledesreglementsle copropriétépuisquele textelégislatif de 1938
estdenaturesupplétiveOntrouvealorsdefait, atraverde territoirefrancaisdenombreuses
organisationsallantmémej u s dauiétinctionentrela propriétédel 6 i mmetdulsdl e
surlequelil estérigécommecefut le casenCorsé€?. Outrela diversitédessolutionsretenues
dansla pratique,| abbsencade régle impérative entraina, selon C. MICHALOPOULOS,

un problemelié aux clausesabusives notammentelativesa la répartitiondeschargesde
copropriété®. L 6 o b | idg prendreles décisionsa | 6 u n a rfautmdetdi@ppsition
contrairedansle reglementiecopropriétéposaitégalementinproblememajeurpourle bon
fonctionnementde la copropriété particulierement pour les grands ensemblesqui
apparaitront aprés la seconde guerre mondiale. Toutefois comme le proposait
Ch-L. JULLIOT, laloi du28juin 1938prévit,etc 6 ®noaveatil 6 o r g acollestizet i o n
de la copropriétéavec la créationdu syndicatde copropriétaires(dont la personnalité
juridique est alors incertaine),les assembléesle copropriétaire et la désignaibn d 6 u n
syndic L 6 a r Gdelalbiele 1938présumd 6 i n d duwsadl et de toutesles partiesdu
batimentqui ne sontpasaffectéesal 6 u ®xxlgsédel 6 demcopropriétairessauftitres
contraires.L 6 a r 6 précisegue chaquecopropriétairedoit dorénavantparticiper aux
chargesiela conservationdel 0 e n tetdel toiaednmi ndespdrtiesaodmmunesequi
met fin ala pratiquede| 6 a ndecoit. & B a r T djoatégeu 6ledna b sl & meylement
prévoyant une organisation contraire, les différents propriétaires se trouvaient
obligatoiremenetdepleindroitgroupédansunsyndicatetquele syndic,qualifite«d 6 a g e n't
officiel du syndicat» est chargé de le représenteren justice. L 6 a r 8 iingpbse

| 6 ®t a b | du seglameraede topropriéte, « objet d 6 u gcomventiongénéraleou de

| 6 e n g a deechieeunm tles intéressés afin de pourvoir a la bonne jouissanceet

administration commune de | 6 i mmeludd retld didp@se que le groupement

3 En ce sens, R. JACQUIERE la division par étages de la propriété des maistirése, Aix en Provence
1935 p. 24.
74 C. MICHALOPOULOS précit.
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nouvdlement institué du syndicatde copropriétires se trouve représentépar un syndic
«chargédel 6 e x ®desdécisionslel 6 a s s etalbés@rede pourvoirdesapropre
initiative alaconservationalagardeetal 6 e n tenbenétat@epropretéetderéparations
detoutesles partiescommunesainsiquedecontraindrechacurndesintéresseal 6 e x ® c u t i
de sesobligations». Selonle mémearticle, le syndic estalors nommé,sauf dispositions
contrairesdansle reglementde copropriétéouenl 6 a b slexaygleneentde copropriéte,
alamajoritédesvoix, ouadéfautsurrequétalel 6 descopropriétairesparuneordonnance
du présidendu tribunal civil. « Sespouvoirssontrévoquéssuivantla manieredontil a été
nommeé,par le syndicatde copropriétaireu par une ordonnancelu présidentdu tribunal
civil ( é ». Malgré les progrésdans la définition de la copropriétéet du syndic de
copropriété,les fonctions de ce dernier restenttrés peu encadréegar la loi de 1938.
La réglementatiorde! 6 ® p relgtiveau syndicestdoncsommare, maisl 6 i ns tui t ut i
syndicatet] 6 ®t a b Ipouslessgndied Htu«famctionsocle» estuneavancéenotable
pour le droit naissantde la copropriété et le développementde cette institution.
L 6 a b sdepersoanaliténorale,oudumoins! 0 i titudegui estlaisséesurcettenotion,
commele note le rapporteurde la loi de 1965 devantl 6 A s s eNatlhal&% laissa
toutefoisl 6 i n s tnacheué i uosng 1065ellnfaut cependansoulignerque dés1938
| 0 i ddéRuezpeesentationollectiveenfaveurd 6 intérétcommunestlatente,notamment
al 0 a r7talinéaa peisquele syndicsevoit reconnaie le pouvoirdereprésenteenjustice
le syndicat«tant en demandanig u 6 défendant,méme au besoin contre certainsdes

copropriétaires.

9.L 6 ®me r duesyndicgprofessionnel: la loi de 1965et le décret de 1967.-
Il fallut attendre20 ansapréda secondegyuerremondialeet27 ansapréda loi de1938,pour

guele législateurdonneenfin a la Franceun véritabledroit dela copropriétépienq u @it |

SR. ZIMMERMANN, Ass. Nationale, séance du 22 avril 1966ANN° 19, 23 avr. 1965, p. 81:8<On peut
citer en particuliet 6i ncerti tude dans |l aquelle cette | oi l ai s
au bon fonctionnement du syndicat de copropriété. En disposant expressément que le syndicat est doté de la
personnalité civile, le projet de loi rendra plusrelaiet plus évidentes les conséquences juridiques que cette
reconnaissance implique, tant en cé @pncerne la conservation derimeuble, I'administration des parties
communes, le droit d'acquérir et d'aliéner, que le droit pour le syndicat d'est&icen aussi bien en demande

qu'en défense:.
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été nécessaireles1948° avecles travauxde reconstructiormyantentrainéune extension
considérablede la copropriété’, et par la mémeoccasionune diffusion de la propriété&?,
quiavaitalorsl 0 a < axadesformeslesplusmodernesiel 6 a ¢ cadapropridén’,

Lesconsidérationsemblentavoir, depuis bienchangé

10. La loi du 10juillet 1965.- Commel 6 ® nJoROYER,alorsGardedessceaux,
devantl 6 As s eéNational@e22 avril 1965, « les préoccupationslu gouvernemenont
été au nombrede quatre: sonsoucia ététout d'abordde donnerdesdéfinitions claireset
d'apportedela précisio etdela certitudedansun certainnombredenotionset parla méme
dansl'institution elleeméme.Sadeuxiemepréoccupatioma étéd'assuremieux qu'ils le sont
al'époqueactuellelesdroits individuelsde chacundescopropriétairegt notammente les
protégercontreles dispositiondésionnaireu exagérémemntestrictivescontenueslansles
reglementslecopropriétéqu'il s'agissale limites du droit d'usagalescopropriétaire®u de
ceux qui régissentla répartition des charges.Le gouvernement egimé souhaitablede
donnerun esprit plus communautairea I'organisationde la copropriétéen permettant
notammenta la majorité, avec des contreparties.et selon des regles tres précisessur
lesquellesvous aureza vous prononcerau coursde la discussionde déciderdestravaux
indispensablet de mettre fin ainsi a des abusde minorité. Notre dernier souci a été
d'assouplietallégerdanstoutela mesuredu possibldesdiversegprocédureprévuearle

texte, notammentellesqui concernente recouvementdespartscontributivesde chaque

76\/°par ex. G. CAZINTechnigue et doctrine de la copropriété pr ®f . par A. PROTHI N, £
de la copropriété, 1948, p. 19 a 30 ; en ce sens Ph. MALAURIE et L. AYNEShiensLGDJ, coll. Droit

civil, 6° éd., 2015, p. 243.

MJ.FOYER,Delbarticle 664 du c»AdR 2006,pv5Ra;De 1949 a 1974deinontbre 1 9 6
de | ogements en copropri ®t® (58, 7%) a pour | a pren
de |l ogements individuels (41, 3%) déapr s | 6enqu°t
collectifs repréentaient 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 puisqudil s c esoplectiseneapropriété et ea mdnapropriétd) sebon i mm
L. CAHEN, «Evolution des conditions de logement en France depuis cemt 84SEE, 1 10-11 octobre

novembre 1957, PUF, p. 1012 ; Les trois quarts des logements en copropriété datent de 194ontapre

68% des | ogements de | 6ens e mbeklegendents gn aopropriédedMilp r — s J .
Habitat actualité mai 2010.

8 En ce sens, <L. HALPERIN, Histoire du droit privé francais depuis 180RUF, Quadrige manuels, 2012,

n°232, p. 37 et s.

7 J. FOYERJOAN, précit, p. 818.
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copropriétaire et les délais impartis pour l'exercice de certaines actions »%,
A cesfins, la loi de 1965 apportade profondesmodificationsau droit de la copropriété,
notammenparl 6 i nt r dueklotcd copmprieté» etla reconnaissancefficielle etde
pleindroit dela personnalitguridiquedu syndicatL 6 a s s 0 u pdesréglesde majonité
selonla naturedesmesureenvisagées;e afin de permettreunerénovadion du patrimoine
immobilier, fut égalenentun tournantdécisifdansla dimensionfonctionnelledu syndicat.
Lesmotivationsdel 6 ® p e gemielenpasavoir perdudeleurvigueural 6 adela i
ALUR quiprocédeelle aussi50ansplustard,aumémeabaissemensurtout la loi de1965
vint régir bien plus strictement, avec un cadre obligatoire et non plus supplétif,
la copropriété La réformechangea ainsiradicalementa perspectivede la loi de 1938 qui
laissaitunelarge parta la volonté descopropriétaireslansl 6 o r g a fonctoramelléda n
syndicat.La loi adoptéesstbienplusdirigiste, optantpourunepositionplus favorablea la
défensedes intérétscollectifs g u da défensedes intérétsprivés. La copropriétéen est
radicalementchangéecomme la mission du syndic de copropriéé. Représentantine
pluralité sans personnalitéil devient le représentantd 6 ugnoupementpersonnifié.
D 6 u migsionabandonnée la volonté des copropriétairesassemblésil se voit doté de
fonctionslégalementéfinies Mais, silaloi de1965dotela copropriétéd 6 uéntablestatut,
ellen 6 guepeuprécisesurla missiondusyndic Seslacunessontd 6 a i tetoenuesléas
avantson adoptionpar le rapporteurdu projet : « Il restecependantjue le projet de loi
comporteencorecertaingoints quidevraienétreélucidés oucompktés( € I} enseraainsi
notammentde la missionreconnueau syndic, de saresponsabilité sansdoute aussides
réglesd'ordreapplicablesaux syndicsprofessionnels»®l. Néanmoins) 0 a r1% de cettee
loi dispse quel 6 e x ® desdédismmsdu syndicatprisesen assemblégénéraledes
copropriétaireestconfiéeau syndicde copropriété.C 6 elasptemiereprécisionqui vient
explicitementimposerle caractereexécutif de la missiondu syndic. Ce seraitdonc sa
missionprincipaleet premiéreL 6 a r 18 ajauteune sériede pouvoirsauxguelspeuvent
s 0 a g de@pguwairsconférégarunedélibératiorspécialedel 6 a s s gémérale®@Ear
d 6 a udispositionsiégales.ll s 6 adeil © e x ® des dispositiors du réglementde
copropriété,l 6 a d mi n des parties tommuneset la conservationde| 6 i mmeub | e

la représentationdlu syndicatdanstousles actescivils etenjustice.L 6 a r 19 ajauiecue

80 |bid.
81R. ZIMMERMAN, précit, p. 819.
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le syndic a égalemengualité pour faire inscrirel 6 htlyégueau profit du syndicatsi un
copropriétaire< défaillant» nes 6 a ¢ gasdesesdettesvis-a-visdusyndicatL 6 ar221li c | e
« institue» parallelementin conseilsyndicalqui a la charge«d 6 a s s le syhde& et de
«contrblersagestion» ce qui n 6 gassansrappeler,la encore,le droit dessociétéset

| 6 or g adeladiredtiond & usocé&téanonyme assemblégénéraledesactionnaires,
directoire, conseil de surveillance.L 6 a r R2iinteldi au syndic, son conjoint ou ses
préposésleprésided 6 a s s etdebete@@mandatpourreprésentenn copropriétairest

| 6 a r25-dprediseenfinquele syndicestdésigné la majoritédetouslescopropriétaires.

Voila tout ce queprévoyaitla loi de 1965a sonégardetc 6 ®déjaun & renforcement 82,

assezonsidérablege saposition®3,

11 Le décretdu 17 mars 1967.- Lesprécisionautilessurla missiondu syndicsont
renvoyéesl 6 ®t a b Idid s seglementd‘administratiorpublique», quifut adoptépar
décretdeuxansplustardf, soit en1967.Cettepremiére« addition» ala loi de 1965,tant
elle semblaajouter, plus que préciser approfonditles reglesrelativesal 6 ®t a b Idu s s em
reglementecopropriétéauxassembléegénéralesiescopropriétairesauconseilsyndical,
auxsyndicatoopératifsauxunionsdesyndicatsle copropriétairesa diversegproadures,

et au syndic de copropriété.Douze articles de ce décretsont directementconsacrésaux

82En ce sens, J, VOYANTrécit.,p. 517.

83 Depuis, la loi de 1965 a été réformée ou complétée présde BOtfoisi | ne reste pl us que
pas connu de modifications sur | es Lok i66-1@06 tlui281 es q
décembre 1966 ;°74-908 du 29 octobre 1974 ; 1o? #7-804 du 19 juillet 1977 ;9v9-2 du 2janvier 1979 ;

n°85-1470 du 31 décembre 1985°92-653 du 13 juillet 1992 ;994-624 du 21 juillet 1994 ;49573 du 21

janvier 1995 ; A96-987 du 14 novembre 1996 °96-1107 du 18 décembre 1996°96-1236 du 30 décembre

1996 ; 120001208 dul3 décembre 2000 °?BA003590 du 2 juillet 2003 ; 12003699 du 30 juillet 2003 ;
n°2004669 du 9 juillet 2004 ;9200532 du 18 janvier 2005 2006872 du 13 juillet 2006 ;Y20061772

du 30 décembre 2006 $2007297 du 5 mars 2007 220071787 du 20 décembre 20072008776 du

4 aolt 2008 ; h2009258 du 5 mars 2009 22009323 du 25 mars 2009 ? 2009526 du 12 mai 2009 ;

n° 2016788 du 12 juillet 2010 ;92011267 du 14 mars 2011 2012387 du 22 mars 2012 ° 014366

du 24 mars 2014 ;920141545 du 20 décembre 2014 °2015990 du 6 ao(t 2015 °R015992 du 17 aolt

2015; n° 201786 du 27 janv. 2017 Ordonnances 42000916 du 19 septembre 20002005870 du 28

juillet 2005 ; 12006346 du 23 mars 2006 ° 8012578 du 26 avril 2012 ;2013516 du 20 juin 2013 ;

n° 2013544 du 27 juin 2013 ;2014329 du 12 mars 2014 ;°120141090 du 26 septembre 2014 ;
n°20141345 du 6 novembre 2034n° 20151324 du 22 octobre 2015 ; décrat886-431 du 13mars 1986 ;

n° 2002477 du 30 mai 2001 ;°r2005240 du 14 mars 2005 212012111 du 27 janvier 2018iste non
exhaustive)

84 Décretn®°67-223 du 17 mars 1967 pris pour I'application de la96i5557 du 10 juillet 1965 fixant le statut

de la copropri& des immeubles batis.
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prérogativesdu syndic de copropriétéet disposentque le syndic, personnephysiqueou
morale,peutvoir sesfonctionsrenouvelée®t que les conditionsde sarémunératiorsont
adoptéesa la majorité simple. Le décretprévoit égalementque le syndic peut se faire
représentepar| 0 desespréposésl 6 o ¢ cdalsd eoxn®de samission g ul @ngage
etcongédide personnetlu syndicat,établitettient a jour uneliste descopropriétairesvec

I 61 n ddeslastquileurs appartiennent) u @létiéntlesarchivesdu syndicattientune
comptabilitéséparéeet préparele budgetprévisionnelet peutexiger certainsversements.

Le décret précise en outre qud i doit informer les copropriétaireset convoquer
immédiatementineassemblégénérales ofait procédedesapropreinitiativeal 6 e X ® c ut i ¢
de travaux nécessaires la sauvegardale | 6 i mm etjle koete conventionentre le
syndicatetle syndic,ses préposésparentoualliésj u s qtroidiemedegréinclusdoit étre
spécialementutoriséepar une décisionde | 6 a s s géndrdle®ar ailleurs, le décret

prévoit les modalitésde désignationdu syndic a défautde nominationpar| 6 as s e mb | G
généralainsiquela missionpourles actionsenjusticeintentées par ou contrele syndicat

de copropriétairesLe syndicmoderneestné et la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970encadrera
sonactivité professionnelleen instauranties conditionsd'exercicedesactivités relativesa
certainesopérationsportantsur les immeubleset les fonds de commerce Du néantdans

lequel était le syndic, il estmaintenantsousle poidsd 6 umutitude de réglesq u daitl

articule®.

12L 6 e nc addeé¢ e r throfassionn®llede syndic. - Le législateurayant
instituéun syndicprofessionné? dontles missionssontdorénavanencadréetegalement,
deuxtextesfondamentauypourl 6 e x eelagriofessiorfurentadoptésaveclaloi de1970

etsondécretd 6 ap p lenX®&2t i on

85Cedécred 6 a p p | delala@ deil965aétéréformépreésde20 fois depuissonadoptionetseulssix articles
subsistenen leur étatd 6 o r suglés h48 articlesqui composent u j o u te dé@rbtDicretsn® 73-748

du 26 juillet 1973; n° 86-768 du 9 juin 1986; n°92-755du 31 juillet 1992; n°95-162 du 15 février 1995;
n°97-532du 23 mai1997; n°2000293du4 avril 2000; n°2004479du 27 mai2004; n°2007285du 1 mars

2007 ; n° 2008484 du 22 mai 2008 ; n° 2010391 du 20 avril 2010 ; n° 2012475 du 12 avril 2012 ;
n°2012634du3 mai2012 ; n°20121462du 26 décembre012; n°2013205du 11 mars2013; n°2015342

du 26 mars 2015 ; n° 2015999 du 17 ao(it 2015; n n° 20151907 du 30 déc. 2015; n° 20161278 du
29sept.2016; n°20161446du 26 oct. 2016; n°20161515du 8 nov. 2016(liste non exhaustive)

8 En France, sur les 208 137 syndicats immatriculés a ce jour, 186 328 sont administrés par un professionnel,
soit rés de98,5 %,2 902 par un bénévole (la différence correspond a des syndicats sans syndic ou plutét dont
les syndics ont @ublié»de mettre ° jour | e registre ce qui a d¢
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13. La loi du 2 janvier 1970.- Cing ansaprésl 6 a d ode tailobde 1965,
la loi HOGUET est venue réglementer les conditions d 6 e x e des iaatiatés
professionnelleselativesa certainesopérationgportantsur les immeubleset les fonds de
commercel 6 a c tdesyndice®Rviséea traversuneactivité pluslargeq u 6 la gestion
immobiliére Cettefonction ne peutplus étreexercéeprofessionnellemeng partir de cette
date,que par les personnesphysiquesou morales,titulairesd 6 uaoarte professionnelle,
délivréeal 6 ® p padepréfet(art.3). Cettecarte,d 6 a petextexle1970,neseradélivrée
g u 0 gpersonnesjustifiant d 6 u aptude professionnelle,d 6 u gaeantie financiere
suffisanterésultantd 6 eautionnemenspécialemenaffectéau remboursemendesfonds,
effetsouvaleursdéposésudel 6 e n g aspied M edrganismalegarantiecollective,soit
d 6 etablissemerttancairel 6 a s pyndicaoit Enoutrecontractetuneassuranceontre
lesconséquencgecuniairesiesaresponsabilit&€ivile professionnellet ne pasétrefrappé
d 6 uimcapacitéoud 6 uimezdictiond 6 e x ééfiesal 6 a r9tetiswiviargsde la loi
HOGUET (condamnatiorpour faux et usagede faux en écriture privée par exemple).
L 6 a c tprofessionBelledu syndic est donc conditionnéepa la justification d 6 u n e
compétencegrofessionnellepar des conditionsde moralité et une couverturefinanciére,
conditionsqui sesontlargementenforcéesufil desannées.

Parailleurs,la loi renvoiea un décretultérieurde nombreuseslispositionselatives
ausyndicdontlesconditionsdanslesquelles! estautoriséarecevoir,verserouremettredes
sommesd 6 a r bieng effets ou valeurs,les modalitésde la reddition de compte,les
conditionsde déterminationde la rémunération] 6 i n d declaapartie@ui en aurala
chargelL 6 ar 8 dekt 6 ® p pagaitégalementineconditionfinanciereal 6 obtant i or
aurenouvellementle la carteprofessionnellguisquepour exercer e syndicprofessionnel
devras 6 a c qdudi u dtoie de constituton et de tenuedesdossiers». Nousverronsque
ces obligations n 6 ofaitt que croitre depuis 1965 j u s glal I6i" ALUR qui les a

considérablemenenforcée¥.

87 Depuis1970, cetteloi afait | 6 o bejplestde 20 réformeset pasun article adoptén 0 eestéen sonétat
d 6 o r iCgiedmdc.un droit profondémentmodifié qui encadrea u j o u t @ @ k eprofessioneelde
| 6 a c desymdict L@is n°77-1468du 30 décembrel977; n° 92-1336du 16 décembrel 992; n° 94-624 du
21juillet 1994; n°98-566 du 8 juillet 1998; n° 2000516 du 15 juin 2000; n° 2006437 du 14 avril 2006 ;
n° 2006:872 du 13 juillet 2006 ; n° 20061770du 30 décembre2006 ; n°® 2009323 du 25 mars2009 ;
n°20106853du23juillet 2010; n°2012387 du22 mars2012; n°2014366du 24 mars2014; n°2015990du
6 ao(t2015; n°20161888du 28sept.2016; n° 201786 du27janv.2017; décretsn® 2006504 du 3 mai2006

- 38 -



SULILGL

LAGRAULET Pierre -Edouard | Thése de doc  torat| novembre 2018

14. Le décretdu 20juillet 1972.- Le décretdu 20 juillet 1972instituedeuxcartes
distinctesselonla naturedesactivitésexercéesCelle concernante syndicportela mention
« gestionimmobiliere» selonl 6 a rleretsi le tdulaire exerceuneactivité detransaction
il doit disposerde la carte« transactionsurimmeubleset fondsde commerce», le décret
interdisant eXercicedesdeuxactivitéssouscouvertd 6 usaudecarte.Le décretpréciseaux
articles3 et 4 les modalitésde la demandeainsi que les piecesqui doiventaccompagner
celle-ci (justification de satisfactionrdesconditionsd 6 a p tprofessidneellel 6 a tiadne st a't
degarantiedupaiementludroit, etc.).Le décretindiqueégalemenkesconditionsd 6 apt i t ud
professionnelle, définissant la formation ou | 6 e x p ®requisen(arte 11 a 16).
Le décretdéfinit enoutrelesdifférentsmodesdegarantiedinancieres prévis parla loi du 2
janvier 1970 : le professionneboit déposerun cautionnement la caissedes dépobtsou
bénéficierd 6 temgagemengcrit de caution par un organismede garantie collective,
unesociétédecautionmutuellerégieparlesdispositiongdela loi du13mars1917,0u, enfin,
d 6 engagemendcritdecautionpris parunebanqueou un établissemerfinancierhabilité
adonnercaution.Le décretindique égalemente réle de la chambresyndicaledesbanques
populairesalorsdésignéeafin d 6 @&egles sociétésde cautionmutuelle.Le décretapporte
desprécisionsquanta la déterminatiorde la garantiefinanciéeredanssonmontantet dans
les modalitésde son obtentionainsique la miseeni u v et la cessatiorde la garantie.
Il estaussifait étatdel 6 o b | d g a $ $ dereaponsabilit€ivile professionnelletdes
obligationscomptablegarticuliereconcenantlesintermédiairegarants. Le décretajoute
guelquedispositionsparticulieresa la gestionimmobiliére et sur cettequestian un point
intéressantest a relever : alors q u Otdrel de la transactionle professionneldoit tenir
rigoureusementin registredesmandatscritsqui précisel 6 ® t desaspowvoirsapeine
denullité absolué&®, il n 6 eapastoutafait demémepourle syndicreprésentariaapersonne
moraleq u @dmiinistre(art. 64). En effet, selonla Courdecassatiof®, | 6 i rr ®gul ar i

tenue du registre des mandats par le titulaire de la carte professionnelle portant la mention

; N°2015536 du 15 mai 2015; n° 20151090du 28 aolt2015; ordonnances® 2000916 du 19 septembre
2000 ; n°2004634dul juillet 2004; n°20051278du 13 octobre2005 ; n°20071801du 21 décembre007

; N°2008507du 30 mai2008; n°2009-104du 30 janvier2009; n° 2013544 du 27 juin 2013; n°2013676du
25juillet 2013; n° 2016131 du 10 février 2016; n° 2016301 du 14 mars2016(liste nonexhaustive).

88 Civ. 3¢, 08 avr. 2009, 107-21.610: Bull. civ. Ill, n°80; AJDI 2009, p. 890, obs. M. THIOYE (pour un agent
immobilier).

89 Civ. 3, 05 fév. 2014, h12-19.047: Bull. civ. 1, n°17.
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« gestion immobiliere » représd a nt un syndicat de <copro
par elleméme, la nullité de son mandia natureinstitutionnelledu syndicpourraitétreici

al 6 o r decettedigtinctionet permettraentoutcasd 6 digtuter.Le décretdéfinit enfin

les modalitésde renouvellementes cartesprofessionnellesqui n 6 ® t alarsevalables

g u Oan (art. 80) et le contrdlequi peutenrésulter.Ce textea doncsansaucundouteune
portéeparticulierementmportantepourle syndicp u i s argariseélds modalitéspratiques

del 6 e x elesapiofessiofC.

Avec cesquatretextes,fondateursja copropriétésetrouvaitorganiségar un statut
|égalunitaireet le syndicétaitdevenupélemeéleunorganed 6 e x ® dwtaidonn neétst r at
de représentadn qui a traverssesdiversesmissionsse fait secrétairemaitred 6 ou v r ag e
conducteudetravaux,agentcomptable« policier », archivisteainsiqg u 6 a agministratif
veillantal 6 a p p |desm@mesrelativesal 6 h y gld sécurégéet| 6 e n ermento n n
L 6 e x t pemnsanentele cesmissionsdiverseset parfoiséparsesputrela responshilité
croissanteg u 6 edtrdhe, sembleempéchera définition synthétiquede la fonction de
syndic. Aussi, malgréce luxe de précisions de nombreuseslifficultéssurvinrentet durent

étreappréhendss endehorsdestextes.

15.L 6 e n c a dexteaiégisiatif. - Faceaumanqueleclartéetd 6 or gadess at i
textes subissantune réforme continue, le Iégislateura institué, pour apporterd 6 ut i | e s
éclairagesune commissionpemmanenterelative a la copropriété,incidemmentrenforcée
danssamissionpar le Conseilnationalde la consommatioret la Commissiondesclauses
abusivesParailleurs|la jurisprudencea joué un role particulieremenimportantau fil des
annéegdansles précisionsg u 6 @ appogt@safin d 6 ® ¢ luradroit rmauvantet parfois

abscons.

®Les 18 r®formes et | 0absence doéarticle do6éorigine
| 6extr°me mouvance du droit et des difficult®s qu
D®&retsn® 80-571 du 21 juillet 1980 n° 90-690 du 1 a#k 1990 ;n° 93-199 du 9 ®rier 1993 ;n° 95-818

du 29 juin 1995 n° 2001 373 du 27 avril 2001 rR° 2002642 du 29 avril 2002r° 20051315 du 21 octobre

2005 ;n° 2006346 du 23 mars 2006n° 20061115 du 5 septembre 2006° 2008355 du 15 avril 2008 ;

n° 2009766 du 22 juin 2009 R° 20101707 du 30 @&embre 2010 n° 2012783 du 30 mai 2012n° 2014

1315 du 3 novembre 201415 2015702 du 19 juin 2015n° 2015724 du 24 juin 2015r° 2015 764 du 29

juin 2015; 20161278 du 29 sept. 20%6n° 20161392 du 17 oct. 2016n° 20171481 du 17 oct. 2017

n° 20171817 du 29 déc. 201(fiste non exhaustive).
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16. La jurisprudence. - Le rble dela jurisprudencesstincontestableElle aapporté
desprécisionsdansla plupartdesaspectsiesfonctionsdu syndic,commepar exempleles
documentsa annexera une convocationsous peine de nullité d 6 u dé@sionprise en
assembléayénéralé ou les conséquencede | 6 i n s oar e Eyndical ® pnojet de
résolution vague ou équivoqué?. La jurisprudencea aussi préciséque le syndicatde
copropriétaireslisposaitd 6 upossibilitéd 6 a cdiréctecontrele garant® ou encoreles
limites du réle du syndic de copropriétélorsqueson mandatest expiré: il ne peutplus
poursuivresa gestiorf4, ni convoquerd 6 a s s egémbralé® & serait vain de lister le
nombrede précisionsapportéegpar la jurisprudenceci tant ellessontnombreusesll faut
tout de méme souligner le réle capital de celle-ci dans cette matiere qui, bien que
particulierementeglementé etencadré, soulevede nombreuseguestionsnonrésoluest
de problemespratiques quotidiens face auxquels sont principalementconfrontrésles

copropriétairesles notaireset syndics.

17. La commissionrelative a la copropriété. - Face au « méli-mélo» législatif,
il sembla nécessairedés 1987 d 6 i n suné dommeissionrelative a la copropriété.
Celleci avait pour mission« de répertorierles difficultés auxquellespouvait donnerlieu
I'applicationde la loi n° 65557 du 10 juillet 1965 relative au statutde la copropriétédes
immeublesbatis, de recherchelles solutions,notammentd'ordreconventionnelpropresa
les aplaniret de proposer Je caséchéantaux pouvoirspublics les adaptationségislatives
ou réglementairegui s'avéreraienmécessaires®®. Cettecommissionfaceauxnombreuses

difficultés, dont le législateuravait alors consciencea formulé et régulierementctualisé

91 Civ. &, 8 juill. 1980, ® 79-13.009: Bull. civ. Ill, n°133 (pour laréalisation de travaux)Civ. F, 13 nov.
2003, 103-12.311: Bull. civ. Ill, n° 175: AJDI 2004, 208, obs. P. CAPOULADE (pour autoriser le syndic a
agir en justice).

92 Civ. 2, 29 janv. 2003, $101-01.685: Bull. civ.ll, n°22; Civ. &, 17 déc. 1997°96-13.178: Bull. civ.]ll,
n°229; RDI 1998, p. 131, obs. P. CAPOULADE et Cl. GIVERDON.

9 Ass. Plén., 4uin 1999, A 96-18.094: Bull. civ. ass. plén.n° 4 ; RTD civ.1999, p.665, obs. PCROCQ;
RTD com.2000, p.175, obs. AMARTIN-SERF; RDI 1999, 438, D. TOMASIN D. 2000, 140, obs.
P. CAPOULADE.

9 Civ. &, 21 nov. 1978, 177-14.719: Bull. civ. Ill, n° 328.

95 Civ. 3, 26 mars 1997,95-15.915: Bull. civ.ll, n°72: D. 1997, smm. 328, obs. Ch. ATIASAJDI 1997,
p. 659, obs. P. GUITARDRDI 1997, p. 281, obs. P. CAPOULADE et Cl. GIVERDON.

% Article 1, arrétéu 4 adit 1987 portant création d'une commission relatilzecoproprété.
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26 recommandatio$. Le Iégislateur,malgréla réelleutilit¢ de la commissiona pourtant
crubonen2014delasupprimerpienquesesrecommandationsesoientavéréepréciseuses
pour les professionnelsLa commissiona donc disparuau profit del 6 ®t a b ldus s e me
Conseil nationalde la transactionet de la gestion,nouvel « ordre» pour la profession

immobiliére

18. Conseil national de la consommationet commissiondes clausesabusives -
L 6 a cdecesdruxinstitutions,surle droit de la copropriétéa été menéeconjointement
j us g R067eenha été initiée par une recommandatiorde la commissiondes clauses
abusive®. Non invests d 6 u migsion particuliére relative a la copropriétéles deux
organisme®nttoutdemémeeuunréle importantdanslesderniereséformedégislativesa
traversl 6 &%etilesapport® rerdus parla Commissionnationalede la consommatiorsur
«| 6 a m®| dedartransparencearifaire desprestationgdessyndicsde copropriété»,

suite aux recommandationde la CommissiondesclausesabusivesCet avis a largement

97 Recommandations® sur la convocationux assemblées générale2n r el ati ve ~ | 6®t ab|
r®dacti ondudej oludbordder el 6 a3 embl @i g®&®n®r &bedenti ficat
copropriétaires ; t4 relative a la tenue des assemblées généralésrelaive a la division des immeubles et
au respect des regles de la publicité fonciere pour les états descriptifs de divi§ioelative aux comptes du

syndicat des copropriétaires soumis aux aifpnscomptables du décrete | darr °t® du 14
n° 7 relative a la répartition de frais de chauffage8 relative aux appels de fonds que le syndic peut exiger

des copropriétairesn®d r el ative © | é6information r®ciprabgeue de
d 6 u n; n°lQorelative aux remises de documents techniques au symlld relative aux ventes forcées
intervenant sur un immeuble en coproprigtel 2 r el ative © | a mutation 7 ti
certificat du syndic) n° 13 relative au conseil syndical (régles générales)l 4 r el ati ve ~ | 6o0ou

compte bancaire séparé®; s relative a la désignation du syndic, a la durée de ses fonctions et aux initiatives
a prendre en cas de révocation ou de démission du synti® relative aux travaux affectant les parties

communes et les équipements communtsl 7 r el ati ve 7 | 6obligation de me
privative doéun | ot delB8opmuopidie®Rtc® ne¢ m abarahé delatifau e matn e ¢
un immeuble en copropriéfd®1 9 r el ative © |l 6installation ddédun r ®s
services de télévision dans les immeubles soumis au statut de la copropr2dd€&€oncernant les archives du
syndicat des cappriétaires n°21 relative aux provisions du budget prévisionmé2 2 r el at i ve 7 | ¢
ddéun compte bancakBerebapostabhus®mad®| it®s dbéappli
des reglements de copropriéf@y 24 relda i ve ~ -2Adédécrdtduddnears@96®25 r el ati ve 7

aux immeubles en copropriété° 26 relative au mandataieel hocdes articles 24-1 et 291-B de la loi du

10 juillet 1965.

% Recomm. A96-01 du 17 nov. 1995 du CCBOCCRFdu 24/01/1996 Sur | 6i nfl uence de
dans le processus normatif, V° L. LEVENEURLes recommandations de la commission des clauses
abusives», in Etudes a la mémoire du Professeur Bruno OPPHTidg, 2009, p. 495 et s.

% Conseil national de la consommation, avis du 27 septembre 2007, NORECEC0767160 V.

100 Conseil national de la consommation, rapport du 27 septembre 2007, NORECEC0767158 V.
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inspiréle législateurqui adoptale 10 mars2010un arrété® afind 6 a m® la distinctéeomn
entre les prestationscouranteset les prestationsparticulieres instauréepar | 6 ar r ° t ®
n° 86-63/A du 2 décembrel986 puis adoptale décretle 26 mars 20152 définissantle
contrattype de syndicde copropriétéar applicationde la dernieregranderéformedu droit

dela copropriété la loi ALUR.

19. Lesréformes moderneset la loi ALUR. - Alors mémequela loi de 1965était
jugée satisfaisantepar la doctrine qui considéraitmémeq u 6 @dvaitgivre longtemps,
«deslors q u 6 sduraitse coulerdans| 6 duitemps»'3 unetrésimportanteréforme
intervinten2014avecla loi ALUR suivie dela loi MACRON. Cenesontpaslespremiéres
retouchedle la loi de 1965 bien que les précédentesau regardde cellesci, puissentétre
ditesmineurespour le syndicentout cas,tantle séismeet lesrépliquesquis 6 suivirent
furentgrands, commel 6 ® cMonsieurJtM. ROUX. Le Iégislateuralargementéveloppé
lesprocédureselativesauxsyndicatendifficulté, imposéuncontrattypedesyndic,institué
un Conseilnationalde la transactioret de la gestionimmobilieres,encadrédes honoraires
du syndic,renforcéles conditionsd 6 o b t deactriesprofessionnellegt crééunecarte
professionnellespécifique a | 6 a c tde symdic ®e copropriété, etc. La liste des
modificationsapportéegar cette ultime réformeest particulieremenfongueet il faudra
examinera portéede celle-ci aucoursde notre étudeafin de déterminersesconséquences

surlesfonctionsdu syndicde copropriéte.

101 Arrété du 19 mars 2010 modifiant l'arrété du 2 décembre 1986 relatif aux mesraslidiéé des prix
applicables dans certains secteurs professionif@RFn°0068 du 21 mars 2010 page 5673, tekt&.n

102Décret A 2015342 du26 mars 2018éfinissant le contrat type de syndic de copropriété et les prestations
particulieres, prévues a l'article-18A de la loi ® 65557 du 10 juillet 1965 modifiée fixant le statut de la
copropriété des immeubles bati©®RFn°0074 du 28 mars 20l#age 5616texte 1 20.

134, PERINEFMARQUET, «Synthésedu4@& nni ver saire de | dadoption du s
en France», AJDI, 2006, p. 557.

- 43 -



SULILGL

LAGRAULET Pierre -Edouard | Thése de doc  torat| novembre 2018

20. L6 i nf Idu droitcétranger. Le «rapport BRAYE »% qui a largement
influencéle législateurdansles mesuresadoptéeparla Loi ALUR étaitmotivé dansune
largemesurepardescomparaisonavecles législationsvoisines.Cellesci avaientdéjafait
| 6ot ®tpardeSénatt®®etl 6 A Nl Sontparexemplerelevéesdansl 6 e n sdemb | e
cesétuded 0 o b | endegiqiuedutomptebancaireséparé®® | 6 i nt eenkEspagne i o n
pour les copropriétairesdont la dette est injustifiée de participer au vote, les reglesde
majorité assoupliesen droit allemandafin de favoriser la rénovationdes immeubles,
| 6 e x i ;5@ teUsderéserveobligatoireaux PaysBas,en Espagneest au Québecavec
unmontantminimumpourcesdeuxderniersde5%dubudget] 6 o b | endraleterrede
procédertous les 10 ans a une expertisede | 6 i mmeaurbvérifier | 6 o p p odet uni t
constituerun fondsderéservepourtravauxetenfinl 6 e x i enAustnalec 6 dispositif
demédiationpermettantiefavoriserlesaccordsamiablesncasdelitige'®. L 6 e n s demb | e
cesdispositifs ont été transposépatiellementou totalementen droit francaispar la loi
ALUR, agrégeantout ce qui semblaitintéressant 16 ® t r atdégmentrant 6 i nf | uen
réelledeslégislationsvoisines.Nousauronsl 6 o ¢ cdawwii adraversnotre étudequele
droit étrangerpeutétresourced 6 i n s paide béehshombreuxégardset soninfluence

sembleparticulieremenmarquéalansles avantprojetsderéformedela loi de 1965.

21. La réforme déja annoncéede la loi de 1965.- A peinela Loi ALUR entréeen
vigueuretmalgrél 6 a b deeentairedécretd 6 a p p |, le légaslateuenvisagedéjade

réformerla loi de 1965 aprésavoir recu plusieurs« projets» dont celui du GRECCG?C.

104D, BRAYE, précit.

105Ce rapparest ainsi cité, parexemplegd&@ nombr euses reprises dabBtsde! 6 ®t u
doi mpact, piddjaetc de aluoil ogewment et uhttp/wwvbagsembieene r ® v
nationale.fr/14/projets/pl1178i.asp.

106 SENAT, «La gestion des copropriétésLes documents de travail du Sénat, série législation comparée,

n° LC 172, mai 2007http://wwwsenat.fr/lc/lc172/Ic172.pdf « Note sur les copropriétés en difficulté
Allemagne, Espagne, ltalie, Royawtdai (Angleterre et Pays de Galles), Direction de
parlementaire et des délégationtp://www.senat.fr/lc/lc236/Ic236.pdf.

107 ANIL, sous la direction de VORMS B., « Etude des difficultés des copropriétés et des copropriétés en
difficulté, un éclairage étranger », Décembre 2005, phttfs://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Etudes/2005/
difficultes_copropriete_eclairage_etranger.pdf.

Ccoest ®galement | e cas en Iltalie (art. 1129 C. ci
109 Pour une étude de droit comparé sur la question des difficultés financiéres et en particulier le cas du
recouvrement des charges, v° C. VAN DER MER§& la dir.) précit.,p. 317 et s.

110v° note n° 4, ss. § 1.
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Le projetdeloi ELAN contientainsiune habilitationdonnéeau gouvernementle Iégiférer
parvoied 6 o r d o afimdadnacdetapartielégislatived 6 Caderelatif ala copropriété
desimmeublesbétisafin deregrouperet organisel 6 e n s desmdglese2gissante droit
de la copropriété!l. Une modificationprofondedesréglesde gouvernancelu syndicatest

ainsiattende et promet,déja,debouleversetesfoncdionsdu syndicde copropriété.

22. Enjeux d 6 u étuee desfonctions du syndic de copropriété. - Considéreies
fonctions du syndic ¢ 6 edsbta bemvisdgerle cadrede son activité. Cela supposede

s 0 at tadétinir enpremierlieu la structuredontil ala chargeafin de déterminede but

111 Art. 60, projet de loi ELAN «l.iDans | es condi ticle38 se lgp CoBstitutiens - I
leGouvernement est autoris® ° proc®der dpdaurn ocroddoen nraenl
l a copropri ® ® des i mmeubles bOtis afin de regroao

la copropriété. Le Gouvernement peut, a ce titre, apporter les modifications qui seraient rendues nécessaires
pour assurer leespect de la hiérarchie des normes et la cohérence rédactionnelle des textes ainsi rassemblés,
har moni ser | 6®tat du droit, rem®dier aux ®ventuell
Il. 7 Le Gouvernement est également autorisé eéngne par ordonnance, dans les conditions prévues a

| 6 a r38 dedd Gonstitution, les mesures relevant du domaine de la loi visant a améliorer la gestion des
immeubles et a prévenir les contentieux, destinées a

I°Red®finir | e c hdapterlesidispogitiprs ideclaalai du@liiet 1945 fixant le statut de la
copropriété des immeubles batis au regard des caractéristiques des immeubles, de leur destination et de la taille
de |l a copropri ® ® ddébune paappkicambdesi ercéescopgbop
2°Cl ari fier, moderni ser et adapter l es r gles dobo
relatives a la prise de décision par le syndicat des copropriétaires ainsi que les droits et gbtigation
copropriétaires, du syndicat des copropriétaires, du conseil syndical et du syndic.

I.LiL6éor donnanc e llesepnse daosnun &k deadouze mois & compter de la publication de la
pr®sente | o0i. L 6 o rl ésb priseadaneire délan denvingtjoatren rifoes & aompter de la
publication de la présente loi.

Un projet de loi de ratification est déposé devant le Parlement dans un délai de trois mois a compter de la
pubiication de chaque ordonnanee.

Lédhabilitation du gouvernement a ®t® pattSpnat®@e par
souhaite voir le texte inscritdans le duw, pour reprendrée jargon parlementaire c-®deesprésenté
inextensadevant | dassemblp@e pesr paddmtimemt ai r elsetex@det non
sera doncébattu en commissionixte paritairde 19septembre 2018 (date prévisionne#léih de «proposer

un texte sur les dispositions restant en discugsions el on | es etd®al ?desla Gbmstitutighar t i ¢

La questopportonittde 1 @ r ®f or me par voie ddédordonnance p
certainement technique, la portée du texte voulue pas le |égistarit bien étre urchoix politique,

«concen a n't |l a vie des citoyens et | 6organi sat»i on de
Or, comme le fait remarquer Monsieur le Professeur L. LEVENEI®Rt sont les termes citéas) tel sujet
releve de la compétence du Parlement. Par aileusmme | 6aut eur | e souligne wu

| 6i nconv®dbbeende de tr avawk LEVENEPR, rlaed oodonnamees edlé f i c i
droit privé», RDP 2017, p. 47), cqui est regrettable. dus verrongd 6 a i lad cewsrds ¢ee étude que

| 6ensemble des d®bats relatifs “ |l a Loi de 1965 sc
certaines regles.
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danslequelil les exerce ce qui permettrade mieux apréhader,a la fois, la copropriétéen
tantquestructured 6 a p p r odpsbienglé syndicatentantquegroupementetle syndic
entantquereprésentant.

Unefois menéecetteanalysefaciliterala déterminatiorde la relationentrele syndic
etle syndicat.La qualificationpeutparaitreévidente comptetenudestermesemployégpar
le législateur,pourtantune telle évidencen 6 epaside mise en droit des sociétésou la
gualification de mandatairecéde souventle pasa celle «d 6 o r »g hes eariationsde
vocabulaireemployépour le définir par la doctrinedémontrecettedifficulté conceptuelle.
L 6 ®dpermettradeleverle doutesursanatureetsurle butq u @ait poursuivre.

L 6 e n s demdsdonsidérationpermettraalorsd 6 a p p les@issioasdu syndc
al 0 a desréformescontemporaineset, surtout, de les qualifier juridiquementtout en
apportantun regard critique sur la législation en vigueur, afin d 6 apportertoutes les
correctiongpossiblesenconsidératiorde la naturedu syndicatet de la naturede la relation
quile lie alui, telle quenousauronspu la définir.

Cetteétudepermettraainsidecaractérisemarla définition de sesfonctions,la place
auseindu syndicatdescopropriétairesiu syndicencoretrop considér&commeun agentau
caractérenybrideet aux fonctionséparsesPlusgénéralementlle permettrade déterminer
commentl meteni u vIr @i ndon®lrafa tharge.

Cetteétudepermettraenfindes 6 i n t surlerccanigbkedurespectdelafinalité des
fonctionsexercésetd 6 a n adrédgisnederesponsabilitélu syndicafin dele confrortrer
auxqualificationsretenue®t, le caséchéantdé e n v issnangéragemergouracheveta

miseencohérenceuenousproposonsl 6 ®t.a b |l i r

23. Méthoded 6 uétudedesfonctions du syndic professionnelde copropriété. -
Nous proposons de mendr6 ®t ude des f ocanmdyend 6 sap@ache sy nd
«téléologique». C 6 epartla déterminationdes finalités du groupementy u ous sera
possibled 6 précisela natureainsiquecellesdesfonctions.Cesfinalitéspermettrongleur
tour de préciserla libertéd 6 a cdoritdisposee syndicet, enfin, de recherchete régime
adéquatdu contrble de leur exercice.Le tout nous permettrade confronter,de maniéere
systématiquel, 6 guati®ndesmoyensproposeé par le législateura cesfinalités et, le cas

échéantdel 6 ®t ab |l i r
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PREMI ERE PARTIE : LA DETERMINATION DE LA FINALITE DES
FONCTIONS DU SYNDIC

24. Divergence sur la nature du syndicat et de leelation avec son représentant
i La loi de 1965 souléve, depuis son adoption, de hombreuses interrogations sur la nature
structurelle de la copropriété. Ces interrogations ont amené des réponses de la doctrine qui
a principalement concentré son analysdaunature du droit ou des droits du copropriétaire.
Cette approche a ainsi le plus souvent mis en avant la structure du syndicat comme étant
celle de | 6appropriation et de | a gestion
| 6anal yse d un tanty ngqdie c srticture e de  gestion  autonome.
Mme Fl. BAYARD-JAMMES a cependahf, clairement révélé la nature fonctionnelle de
la copropriété immobiliere, dépassant ainsi la simple propriété individuelle, sans la renier,
par la justification, dont elle notaiéja le recuf, de | a desti n@ettd on d
analyse ne permet toutefois pasotre sengjotammentu regard des ultimes réformes du
droit de la copropriététeu droit des obligations, de la nature du syndicat de copropriétaires
et des intééts qui sont arfois considérés comme diverge des différents agents en
présencell pourrait semblegue le syndicat, en tant que groupement doté de la personnalité
morae, ddbune capaci t® dbébexpression, etreddun
dont | a conservation et gdasunbutdsseeconftbe | 6
I'l sobéagira al ors de v ®rsiiefsimedifie |3 naturé du syndicats e ¢
et par suite la nature des fonctions du syndigssi, en prenanen compte ledroit de

propriété, et du loqui en est le réceptls et le statut Iégal de la copropriété des immeubles

112F| BAYARD-JAMMES, La nature juridique du droit du copropriétaire immobilignese, LGDJ, 2003.

1131bid, p. 343.

1141 e projet du GRECCO proposed ® | |arjegydu syndicath 6 a m®| i or ati on et | a val
(art. 18 du projetr e q u i ne serait pas sans incidence sur | es
|l e contr tdlee ndag olrGabRusou de minorit® car si une d®c
t el contrtle Il orsque | e syndicat nbda pas pour obj e
si la proposition est adoptée.

115 Plusieurs auteursotent ainsi lapr i se en compte de | 06int®r°t: de ti

Ch. COUTANTLAPALUS, «Les locataires, parties prenantes de la copropsi¢EC janw-fév. 2017 n°625,

p. 19 et s. dRCjuin 2017,n°629 p. 17, G. DURAND-PASQUIER, « Nouvelle série d'informations de droit

spécial dues a l'acquéreur et au locataire ou la complainte du psogésastr-Urb. 2017, alerte 13
C.JAFFUEL,«a prise en consi d®ration du »/Loyersactcprféve dans
2007, étude 3.
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batis,nousanalyserons la nature du syndicata dr e dbdéexerci ce des fo
le représente, afin de le définirsagard des enjeux contemporains du droit de la copropriété

par l a prise en compte de | a plutital)it ® -
I nous sera ainsi possible de v®rifier qglut
etdedbobj et du syndicat et qgue cette unit®
commandée par une répartition spécifigue de la propriété destinée a en permettre la
r®al i sation. La copropri ®t ® est ai nsi un

sp®ciale de biens en vue dobéinstituer une ¢

25Analyse des conditions dba®tude deal t
du syndicat permettra également de déterminer la place du syndic au sein de cette

organisation, a laquelle il ne peut accéder que selon certaines conditions, qui ont récemment

fait | 6objet débun renforcement. Des pr ®ci
ou dodéaccroitre | es enaeglesywiea deppoopridtairgsreb t ® g ¢
justifier dbéun potenti el renf orcement des

Les conditions de désignation contractuelle ou judiciaire du représentant du syndicat ont
®gal ement fait r ®c e mme ntl nd sbib oprtartt possible ger ®c |
remettre en cause le principe de la natureseotionnellede la relation entre le syndic et le
syndicat ni l es int®r°ts quobil se doit de

fonctiors (Titre 11).
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TITRE |I. LESFONCTIONS FINALISEES PAR LA NATURE DU SYNDICAT

26. La naturedu droit de copropriétéa été particulieremenétudiéepar la doctrinea
travers| 6 a n au stasuede la copropriétéet de la nature juridique du droit des
copropriétaire®®. La naturedu syndicatde copropriétairesentant que groupementa en
revanchefait | 6 o tejmeins de développementst pourtantsonétudeparaita mémede
permettrele dépassemermte la notiondelot. D 6 a u qualesévolutionsrécentesiu droit
dela copropriétésemblentavoir modifié les enjeuxde cettematiéreainsiqueles certitudes
acquiseslepuisla loi de 1965.Desintérétsnouveauxgdistinctsde celuidescopropriétaires,
ont émergésousla volonté manifestedu Iégislateuret ont modifié le sensdel 6 a cdti i 0 n
syndic de copropriétéau point quel & puissese demandessi le cadrede samissionest
encorele méme.Cesévolutionsaménentis 6 i n t surlarepggsemtatiodu syndicaten
tantquestructurededroit, a la téteduquelle syndicestenprincipeélu, et atraverselle des
intérétsg u @lait prendreencomptedansl 6 e x alesesforections.C 6 epsurquoi,dans
un premiertemps,nousproposonsgdle menerl 6 ® ded de n s tégakedu syndicatde
copropriétaireschapitrel) pa le jeudel 6 a p p r amuividuellé at apltectived 6 u n
immeublebatiqui estle réceptate desintérétsquele syndicdevrareprésenteil nesuffira
cependanpasd 6 a n ald ggyospementl 6 i nde $safommationpour endéterminera
nature et la portée p u i s q estiautl autantdéfinie par les actesqui en déterminat

| 6 or g aetpesnattatid®n dexlarelationentrele syndicetle syndicat(chapitre2).

116 | es débats a propos de la propriété, collective ou individuelle, duale ou unitaire, ont été nombreux, a juste
titre, compte tenu des conséquences théoriques et pratiques que la qualification emporte. Se sont ainsi
« affrontées» les théories unitaires dualistes de la propriété du copropriétaire. V° pour une présentation
déoensembl e du d®bat:PeCAPAUWADE etDj TOMASINI(ss. dic.jgécis, p. L36 t

et s.; V° également FI. BAYARRJIAMMES, précit.,p. 102 et s; W. DROSSprécit, p. 393 et s.
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Chapitre |I. Loapplication doun statut
patrimoniale spécifique

27. Pour g u dyiait un syndic de copropriétéil faut g u 6 e xin syrtdieatde
copropriétaires Par conséquentpour étudier les fonctions du syndicet| 6 ® v odleut i o n
cellesci, il est nécessairavanttoute chosed 6 ®t U 8 ® & o duwsthtutdursyndicat
p ui s rgjailidtdirectemensurl 6 a d mi ndela dopraprieieebdancsurla missiondu
syndic.L 6 ® tdusthitpermettradecaractérisesonunitédontl 6 a p p lvalontaireeisto n
justifiée parl 6 i ncon®nmuridéescopropriétairegSectionl). La définition de cet intérét
permettrade précisera naturede la propriéé du syndicatainsi quedespartiescommunes
qui forment ensemblele patrimoined 6 a f f eded capropriétairesdont la mise en

commun permetla poursuitede | 6 i ndo®ergdentdes copropriétairesqui fonde le

groupemenauquelle statuts 6 a p p(dedtianil).e

Sectionl.LLé6unit® du st at utommunslds coprop@étagear | i n

28. La persomalité juridique du syndicatde copropriétaires étédébattug u s dau 6 -
loi de 1965qui la lui conférade maniérecertained u s g u Sepdsaitia ;mémequestion
quepourl 6 i n d depuisla réfarmede2006'’. Le syndicatde copropriétaires suivi ce
cheminementmais est parvenua sonterme del 6 i n d forcéedli @®innsddbunmei o
personnanorale,parl 6 i nt edulégshateurenI®65qui instauraun régimejuridique
unitaire (I). Cette évolution résulte principalementde la prise en conpte d 6 ufmadité
unigueetcommuneal 6 e n s desodptogriétairegll) quedevraexprimerle syndicde

copropriété

17yv°not. Fr. ZENATLCASTAING, «La propriété collective existeelle ? »,in Mélanges G. GOUBEAUX,
LGDJ, 2009, p. 593 P. PUIG, «Société et indivision bref retour vers le futus, Journal des sociétés®53,
avr. 2008, p. 53.
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l. LOlunit® du statut de | a copropri ®t

299 La copropri®t ® r®sulte dbébune divisio
immeuble par une pluralité depropriétaires. En cela la copropriété est une institution
| ®gal e relative au sujet timéneaontlempde® dr o
partagée résulte de la pluralité de titidaide droits sur un méme bien(A Cdest pou
cette réalité, malgré la diversité hétérogene de situatjongeut en résulter, est régar

un statut unitaire qui perdure \B

A. L 6 i mtion subljedive du syndicat decopropriétaires

30. Caractere subjectif et volontaire de la copropriété del 6 i mmdatib-l e
Il estsowent affirmé que le syndicatreposesur une situation objective et involontaire
relativeal 6 e x i depariescoramunesCetteprésentatiorsemblepourtantocculier une
partieimportantede la conditiondu statutet paraitrésulterd 6 ucondusionentrel 6 o thuj e t
syndicatl 6 a d mi ndespartiescammonest la conservatiordel 6 i mmé&, etes e
titulairesdesdroits surcelutci. En effet,commel 6 i n ld forqnuleaisuelle« sansparties
communes,pas de copropriété», mais sans pluralité de propriétaires,pas de parties
communesL 6 i nacseiadel 6 a rltf delalbieel965n 6 erscésenspasunesimple
précisionmaisbel et bienla conditiondéterminante « La présentdoi régit toutimmeuble
bati ougrouped'immeubledatisdontla propriétéestrépartie entreplusieurgpersonnegar
lots comprenantchacunune partie privative et une quotepart de partiescommunesy».
C 0 eaganttoutla pluralitédepropriétairegistincs quifait naitrel 6 i n d sunumeparti® n
del 6 i mmetpebnetzustatutdela copropriétédes 6 a p pétd ajiure glé «dotxde r
copropriétéqui conférea sontitulaire unetriple qualité selonles termesde Monsieurle
ProfesseurATIAS : « celle de propriétairedivis d 6 uonal, celle de propriétaireindivis

d 6 ® ®Euoremubsselleenfindemembredela personnenorale»!®. A défaut,encasde

1181 6 ale 14idecla loi de 1965 est explicite sur ce poiatl (le syndicat des copropriétaires) a pour objet la
conservation de I'immeuble et I'administration des parties communes.

119 Ch. ATIAS, « Propriété et communauté dans la copropriété des immeubles, 3& G1980, |, 2971,
n°11.
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propriété non répartie entre plusieurs personnesil n 6 gura pas de copropriété.
La copropriétéq u 6 soltHorzontaleou verticale reposeainsisurunesituationsubjective
i etpeutétrevolontariste- qui institueunecohabitationentreplusieurstitulairesde droits
divis et indivis, de laquelle résulte le lot de copropriété qui réunit les deux.
C 6 ecstte dialectique,entre la personneet sa propriété et entre sa propriété divise et
indivise,quel 6 e n ¢ h adéesaréclkes? adtdela loi de1965metenexerguegqui justifie
le statut de la copropriétéet]! 6 a p p |di statutide leocopropriétédesimmeublesbatis
Ce nouveaustatutvisait a protégertant les droits individuels que collectifs de chacundes
copropriétaire®?, paruneoscillationentretitulaire du droit et collectivité detitulaires
Néanmoins si la naissancede la copropriétérésulted 6 u gituation subjective,

la volonté ne sembleavoir aucuneplace de prime abord, danscet événementécisif.

@)
o

een dffet unesituationautomatiqueguele juge'?? pourraconstateparl 6 appr opr i a

o
@)

0 ummeuble par plusieurs personnes® se partageantla propriété d 6 vensemble
d 6 0 u v (telsggeies la toiture, les couloirs, la caged 6 esclad a®ceetcy eur ,
oud 6 ®qg u i gpertedeh & B mm eaitdsdueettres fenétresetc.).Encorefaut-il que
cespartiescommunessoientindivisesentreles copropriétaireet non pasle simple objet

d 0 usergitudeau profit d 6 dondsvoisint?*oud 6 usimple jouissanceconstituantune

120En ce sens, S. LELIEVRE et S. CHAIBRYAN, « La naissance de la copropriétéAJDI 2007, p. 46Q

Ve également Fr. ZENATCASTAING et Th. REVET Les biensPUF, 3 éd., 2008, h247: la copropriété

«est |l a situation de plusieurs yp €APRanigy) 28els A, a80yjannt | a
2001,RG 2000/09477 :JurisData n° 2001146803, CA Paris, 23 ch. B, 9 nov. 1984 :JurisData

n° 1984025888.

2lEncesens,J.FOYERxe | 6article 664 duw,AlDb2DE6, pcSR6wiLdtroisiemea | o
idée est que le Iégislateur, a toutes les époques, se trouve en présence d'une sorte de dialectique : la dialectique
du privatif et du commun, ldialectique de l'individuel et du collectif. Et on verra de quelle maniére le
législateur essaie plus ou moins adroitement de donner un coup un peu a droite, donner un coup un peu a
gauche ; c'est un peu Jean le Bon a la bataille de Poitiers : s'il dadengauvoir de 'assemblée générale des
copropriétaires ou du syndic, en contrepartie il veut paraitre donner des garanties supplémentaires aux
propriétaires des parties indivises.

122) e juge pourra non seul ementmaiségalenermt imposer Undéglemers t e n c
de copropri ®t ®, sel on | 6;endeisendCw. 3315 dou. 19B®W° 716213 du 17
Bull. civ.lll, n°214; RDI 1990, 113, obs. Fr. GIVORD et Cl. GIVERDON.

123CA Paris, 23 ch. A, 20juin 2001,RG 2000/08477 précit.: Le statutdela copropriétén‘entreraenvigueur,
depleindroit, qu'ala suitedela premiérevented'unlot, ayantpourconséquenck 6 e x i ds& esomsdeux
copropriétaireglifférents.

124 Civ. 2, 8 avr. 1970 Bull. civ.1ll, n°228; JCP G1970, II, 163410bs. GUILLOT.
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attributiond 6 i mmenjduissaceatempspartagé®®. Cen 6 elentpastantl 6 o 8uj et
droit qui déterminde régimemaisbienla pluralité desdroits concurrentsurcetobjef?6 et

la naturedesdroits concurrentsll estnécessair@our quela copropriétésoit instituéeque

les propriétairegdespartiescommunegiel 6 i mmsoierienstuationd 6 i nd,doent si on
la quotepart de chacunestexpriméeentantiemesproportionnellement selonl 6 ar5t i c | e
de la loi de 1965- a la propriétédivisede|l 6 i mm duilbfduteencoreque les parties
communesoientliéesauxpartiesprivatives,c 6 €-direq u 6 eehsoieni 6 usuppdrte
Toutefois,nier la placedela volontéestuneerreur.C 60 e®rtunchoixqueceluidedevenir
copropriétaireEt, sil 6 a r gastindah i ne manquepasmoinsde pertinenceour ceux

quil 6 i n v certairepdrsonnesefusentcatégoriquemert 6 a ¢ quub@nsoumisau
statutde la loi de 1965ne souhaitanpar partageldeursdroitssurle bienalorsquedd aut r e s
le souhaitent en raison notamment, de la mutualisation des colts d 6 ent r et i ¢
En conséquece, il y a bien une manifestaton de volontétantlorsdel 6 i ns deala ut i o
copropriété(celui qui divisel 6 i mm ke welitf?equelors de la transmissiordu lot'28,

Celuiqui accede la propriétécollectiveenacceptde statutetil apparaialorscommeune
techniqued d@ppropriationetde gestiond 6 patrimoine.ll estd 6 a i tolt&faitpassible

d d@pterpourd 6 a unmodesdsd a p p r odelr & ia m i @andxéngpleau moyend 6 U n e

1Ce syst me fait | O6objet doédun statut °86il&dubjancier de ¢
1986 et la loi A98-566 du 8 juillet 1998.

126 | e lot portantsur un immeuble en cours de construction (Cfy23 janv. 1981 RDI 1981, 531) comme

le lot transitoire Civ. 3%, 14 nov. 1991, n° 821.167: Bull. civ. lll, n° 213) sont ainsi reconnus comme
permettant doéinstipteuenethtaecoprappli ®a®i en de stat u
b©tis. La potential it ® sduffit;tepmwjetpropdst panle GRECAOrmadifierait® d e
la position. Les auteurs retiennent, pour les immeubles & construird gf@etionnement de la coprop®

d&oulant de la personnaditnorale du syndicat prend effet lors de la livraison du premies.|@e réest que

pour les immeubles déja bétjue le transfert opérerafapplication du statut« En cas de mise empropri@®

déun immeuble @i existant, &ensemble du statu€epplique™ compter du premier transfert de prap&ddun

lot. ».

27Coest doailleurs ainsi que | a sit uacCesbamnsifiestriét per
le régime de la copropriété, issu souvent de conventions originales intervenues entre des " parties soucieuses
de mettre en commun leurs efforts afin de construire, grace a des moyens et a des charges financiéres
supportables pour chacun d'eux, les logemesgtrs a abriter leur famile, ZIMMERMAN, précit,, p. 818.

2] e projet doéarticle relatif au r glement de copr
copropriétaire® n ¢ e g uldnirdglememt deacopropriété, qui fait I'objetine convention générale ou

de I'engagement successif de chacun des intéres3@AN,23 avr. 1965, p. 824ttp://archives.assemblee
nationale.fr/2/cri/19641965ordinaire2/009.pdf La formulation a été abandonnée car consglémmme

«plus réglementaire que législatifselon les termes de M. le garde des sceaux J. FOWERLe caractére
conventionnel du r glement ne faisait alors aucun
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simpleindivision surla totalité de| immeublé?®. Les casde propriétéindivised 6 i mme u b | e
enmatierede successiosontfréquentsLes membrespeuventserépartirla jouissancele

| 6 i mmeanspolrautants 6 i m pectat@tde la copropriété et la techniquepourrait

toutafait étreemployé pardespersonneguin 6 auctinautrelien queceluidela propriété
indivise. La copropriétédesimmeublesbéatisn 6 ey utd techeiqued 6 ap pr oepdei at i ¢
gestion.Elle résultede la volonté de ne pasposséderen simple indivision sur le tout et

d 6 i n sune ptunaligérde droits concurrentssur un mémebien Une sociétépourrait
egalemenpossédel 6 i m meansbohemtieretrépartirla jouissanceentresesmembres

Le statutnes 6 a p p | pagdansaescasp u i s gel @ igle lbrsquela propriétéest
répartieentreplusieurspersonnesC 6 eusetechniqueréquemmenemployéedansun but

doi nv e s tsoitpar e maisde sociétécivile, soit par le biais de sociétéen nom

collectif. Lesmembrese serépartissenpasalorsla jouissancenaisles fruits de la misea
dispositiondespartiesde! 6 i mma dedldcatairesC 6 eégatementunetechniquequi

peutétre employé lors de la constructiondel 6 i mmavactalsariétéd 6 at t roi but i
d 6 h a fmitidipatif. Danslesfaitsil y abiendespartiesdestinées la jouissancexclusive

et des partiesdestinéesa la jouissancecommune.Mais en droit il n 6 gypasde parties
communesou de partiesprivativesp u i s q u dlecespartiese 6 aépdrtiedifferement

selonla propriété: il n 6ayq u O propriétaire,la société A | 6 i nneam Gien tienr di t
groupede personngpossédantin grouped 6 i mmenorbrégigar le statutd 6 eétider

| 6 appllliyadohcbiemdestechniquesl 6 o r g a duiparendinegquipermettentle

ne pas appliquerle statutselon les situationsenvisagées® et il estpermisd 6 ap p | i g u e
129Un auteur écarte cetteidéellai t de | a pr ®t endue pr ®car-BIMGN,de 1| 0
« Les alternatives a la copropriétélLoyers etcopy. j anv. 2015, ®t ude 1), mai s
mesure 0% |l es indivisions sOimsscuinvenetmbirre®gee midé md
se retirer le statut de la copropriété va geiitr € s e substituer ~° cel ui de 106
constater que si un copropri®taire se rerdésondotau pr
|l e statut de | a copropri ® ® ne sdappliquera plus p
personne. Si | i ndivision nbébest certainement pas |

une techphbprogpeiddasonacei omdba@demina propri ®t ® coll ectiv
peutétreréglés i mpl ement p arindwision ettadésignatiod G uonn ndabn dat ai re pou
la collectivité. Le fait de nepasyrecouri®®s ul t e bi en ddédun choi x, cel ui d
de la loi de 1965.

130 Un auteur note égalemela possibilitéde recourir a la division en volumes dans certaines situations
permettant doéindividuali ser Ness®gGapemdonhs paspac
el |l e est une substitution particuli re " I a t ec
déappropropriation unitaire. Ell e est ° ce tsitre s
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volontairanentle statuta unesituationqui n 6 eelevaitpas C 6 eusetituationvolontaire
qui dépenddela personnestnondel 6 o Iknfie, it estpossibled 6 a m® le staguéselon
la spécificitédel 6 o dupyadicatetlescopropriétairepourrontchoisirle caséchéanentre
le statut« classique» ou celuidu syndicatcoopératifou, le caséchéantceluidelarésidence
serviceC 6 eesctlaguenousaffirmonsg u & 6 lad§ u siteationsubjectiveetvolontaire.
La potentiellequalificationde cettesituationparle jugen 6 e m p pgasdéneaintenircette
démonstratiorpuisquele juge donneraa une situationde fait la qualification juridique,
souventd 6 o rpdbliceque le |égislateura prévu. C 6 eles dasdu contratde travaif?,
du contratde bail**?, de la sociétéde fait*33 etc. Il s 6 aagchatuefois d 6 usitiation
volontairedontle jugepourrarévéler,parla requalification savéritablenature celle qui lui
estdonné parla Loi.

Lédappr odelr & iamnin@wubemaltitudede propriétairesestbienle critére
déterminantp u i s dait appdraitreles parties commune¥®*. Ce n 0 egsuhldrs que
s 0 a p palleistatutde la copropriétéet ce mémesi le sol restela propriétéd 6 tiens™9,

guandbien mémeaucunréglementde copropriéténe définirait la quotepart exactede

verticales des immeubles qui ne permet que fort mal de recourir a cette technique et entraine des difficultés
consid®rable doéadminsitrati o-8IMONibic Ellé est sprioua dratiqguéee . VA
pour des immeubles ou sont présentsabesmerces qui ne souhaitent pas étre assugela loi de la majorité

instituée de la loi de 1965 et créé souvent des régimes dérogatoires et susceptibles de requalification parce que
(comme |l e rel ve | 6cdelatommissiorerelatera atcopropriétd eadORIDON) cétte o n
forme de division est un retour 7 |l a propri®t® sur
®viter | e | ®gislateur par | 6i n ssdestmneubtesvertdcauxesa | o
ainsi une fraude a la loi. Ni plus, ni moins.

131V par ex.: Soc. 6 oct. 2016, n° 186.024: (r equal i f i ¢ a toproductiaien contratden t r a t
travail); Soc. 16 sept. 2015, n° {14.842: Bull. V, n° 104; Dr. soc. 2015, p. 937, obsJ. MOULY

(requalification dbéun contrat de col $oa Bomia20lb,on | i
n°1327.535:Cah.SocJuin 2015, p. 321, obs. -antreplel®uReDsalanée qu a l
182\/° par ex.: Civ. 3, 9 juill. 2014, n° 1229.329:Bull.civ.l I I , nA 98 (requalificati
en bail commercial) Civ. 3, 2 mars 2017, n° 159.418: AJDI 2017, p. 518, obs. N. DAMAS (requalification

déun contrat de | ocation meubl ® en contrat de | oca
133Com. 2 mars 1982, n° 808.790: Bull.civli V, nA 85 (requalification doéun

Civ. 1'¢, 26 juin 2001, n° 986.940: LPA 15 juill. 2002, p.24 obs . V. BOUCHARD (requ
concubinage en société de faitfom. 26 mai 2009, n° 683.891: LPA 2 oct. 2009, obs. MC. CAUCHY-
PSAUME (requalification d 6 oigiée créé&eode i fa@)tV® Fre BUY ftor mat i
P-D. CERVETTI, «Société créé de fait Etudes Joly Société®3 mars 2018.

134 Civ. 3, 15 nov. 1989 Loyers et coprl990, comm. 91 D. 1990, inf. rap., p. 195Civ. 3, 12 janv. 2011,

n° 09-13.822 :JurisDatan® 2011-:000224; CA Paris, §" oct. 1985 :RDI 1986, p. 10Q CA Paris, 28ch.,

sect. A, 20 févr. 1990, RG 88/7499urisDatan® 1990022059

135 CA Paris, 24 févr. 2005°104/09190 JurisDatan® 2005267065 ;Loyers et copr. 200comm. 162
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chacundescopropriétaireslansles partiescommune¥®, ou quedesbiensappartiennena

|6 E tetesoientaffectésaux besoinsd 0 warvicepublict®’. Par ailleurs, peu importe que

| 6 i mmaal ladhevé,puisque le critere principal est1 6 a p p r oparrplusetrs o n
personnescommela jurisprudence pu le préciset®® Le statuts 6 a p paindidg magiére
certaine aux lots transitoires®® qui sont des immeubles par naturé“® a construire.

C 6 epwurquoila naissancede la copropriétérésulted 6 u situation subjective par la

création de prérogatives individuelles attitrées a des titulaires de droits réels

les copropriétairesa laguellevient sesuperposeuneorganisatiorpermettant 6 e x @le c i c e

cesprérogaives attitrées: le syndicatde copropriétaires.

31 Simultanéité de la constitution du syndicat a celle de la copropriété.

Léarticle 14 de |l a | oi de 1965 pr®ci se que

136 Civ. 3, 29 mai 2002, h00-17.542 :précit.; Civ. F, 19 sept. 2012,°011-10.827 et 1112.963 :Bull. civ.

[, n° 123; JurisDataOn® 2012020800; CA Paris, 2e ch., 4 janv. 2000° ©998/05674 :JurisData
n°2000-103857; Civ. 3, 2 déc. 2008,%07-18.025 :JurisDatan® 2008046159 JLoyers et copr2009, comm.

47; CA Paris, 7 févr. 2008,°r07/06855 :JurisDatan® 2008359135 ;Loyers et copr2008, comm. 233

CA Toulouse, 29 mars 2010F th., I¢ sect., RG 09/03214JurisData2010:008336; Loyers et copr2010,

comm. 270 Cf. G. VIGNERON, JCI. Copropriété,ARéglement de copropriété, Fasc:I¥; Le juge serait
alors tenu de d®signer un expert afin de faire c
judiciaire: Civ. 3 15 nov. 1989n°87-15.213: précit.

137 Un bien en copropriété ne peut appartenir au domaine puBlic 11 fév. 1994n° 109564; D. 1994,

p. 493, note JFr. DAVIGNON ; Inversement un bien appartenant au domaine public semble faire échec a la
constitution post ®ri eur:€iv.d®abfév. 209°0416.472: RRI2009%¢3dH r op r i
obs. N. FOULQUIER.

138En ce sensCiv. 3, 3 juill. 1984, 182-16.883 :Bull. civ. lll, n° 131; CA Aix-en-Provence, %ch., 16 avr.

1992, RG 89/13594JurisDatan® 1992049199: «la notion de batimentans le droit de la coproprié&xiste

avant toute constructigoar le seul fait de I'état descriptif de division et par le réglement de copropriété, qui
définissent lanature, la consistance et les milliémes de chaque batiment constituant ladite copropriété, alors
méme que lesdits batiments ne sont pas encore réalisés, la copropriété existant réellement dés la cession d'un
seul des lots projetés, et ce, sans attendrd'eusemble des lots soit effectivement construit\® aussi

S. LELIEVRE et S. CHAIXBRYAN, « La naissance de la copropriétéAJDI 2007, p. 460 J-M. ROUX,
«L'immeuble bati et le régime de la coproprigt€onstr-urb. 2008, étude 12., Vr101; JCP Gavril 2002,

n° 14, I, 126, H. PERINEFMARQUET.

139 Civ. 3, 7 avr. 2004, ©02-14.670 : Bull. civ. Ill, A 75; JurisDatan® 2004023258; AJDI 2004, p. 733,

obs. Cl. GIVERDON Civ. 3, 10 oct. 2007,106-18.122: Bull. civ.lll, n°171; JurisDatan® 200%-040733;

Loyers et copr2007, comm. 254 CA Grenoble, 31 oct. 20059 ©3/04353 :JurisDatan® 2005287777,

CA Aix-en-Provence, 30 mars 1995, ch. civ. 4, sect. P9418253 :JurisDatan® 1995044193 ;Loyers et

copr. 1996, comm. 35CA Paris, 23e ch., 17 juin 1999, 1998/00319 JurisDatan® 1999023743 ;Loyers

et copr 1999, comm. 299

140 Civ. 3, 15 nov. 1989, h87-18.188 Bull. civ. lll, n° 213; JurisDatan® 1983703481; Sur la question du

lot transitoire \? J-M. ROUX, «Le lot transitoire en question(s)Loyers et coprrf 6, juin 2016, étude.8
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préecédemment énumérés un syndicat est institu®. Co
propriétaires, qui se voient conférer systématiquement la qualité de esetalsyndicat,
gue se cr®® | o0institution clef du droit de
civile de plein droit, samaucune formalité ou déclarattbh Co6est pour quoi
juste de parler dsyndicat de copropriétairk’8 plutot que de syndicat de copropriété car il
sbagit encor e i clestitdldresedroi lescbprogrictarase eabjetd e
dudroit-1 61 mmeubl e en copropri ®t ®.

Malgré cette cause, le syndicat ne se confond pour autant pas avec sesspasnbr
individuellement Ainsi une action engagée contleacun desopropriétaires ne dispenserait
pas doéagir c o-maéamé€etuneactoryemghgée @atun topropriétaire contre
un tiers afin de sollicit elacoprapriété ®e sauratt i or
prospéert, Le si ge du syndicat est dobéailleurs
et peut également se distingueu domicile du syndic qui en est le représentant,
selon | 6articl e 6%etleslparties3conthwnesin® tomt pas padiede 9 6 !
résidence du travailletf®.

Notons enfin un caractére particulier qui exprime le lien entre le syndicat et
lGappropriatiom c ol | ect i v e ledomproprigtainesme pduvertdissoudre le

syndicatt ant gque wision sur lsstpartied comnmudes,le maintenirsi les lots

¥1Civ. 2, 4 oct. 2011, 110-25.043.

142 En ce sens, P. CAPOULADE,Sémantique et copropriété Administrer n° 303, aoliseptembre 1998,

p. 29: «La copropriété représente une institution et la collectivité des copropriétaires forme un syndicat.
Comme il existe des syndicats de travailleurs et non des syndicats de travail, il existe des syndicats de
copropriétaies et non de copropriété Lébexpression syndicat de copropr
a celle de syndicat des copropriétaires, que le législateur emploie indifférement, car cette derniére laisse sous
entendre que le syndicsgrait hétérogeralors que ses membres forment un ensemble homogéne, une partie
unique. V° 8§ 90 et s.

143 Civ. 3, 20 juill. 1994, A 92-18.872: D. 1996, Somm. 162, obs. P. CAPOULADECIv. 3¢,

6 mai 2009,n° 08-14.348.

144 Civ 3°, 4 janv. 1989, h87-11.464: Bull. civ. lll, n°1 ; Civ. 3, 7 mai 2003, ©01-00.541: Bull. civ. IlI,

n°99 ; W plus récemmentCiv. 3, 23 septembre 20149 13-20.095.

145 « Les notifications, mises en demeure ou significations intéressant le syndicat sont valablement faites au
siege du gydicat ou au domicile du syndie.; Les articles 60 et 60 du décret du 17 mars 1967 précisent

®gal ement que | es |litiges n®s de | 6application de
du |l ieu de | a sitomdetcduodesodreprésefitanmmeubl e et no
“4yA en ce sens | danalyse faite par CiV.& 9Céu2003,dans

n° 02-30.676: Bull. civ.1l, n°372; Dr. social2004, p. 438, obs. L. MILETSoc. 8 mai 1952JCP 1953, II,
7748.
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sont r®unis aux mains doéun seul et m° me p
détruit, le syndicaseradissout. Il a toutefois été admis que la personnalitéalaadu
syndicat puisse survivre pour les besoins de sa liquidéation

Une autre caractérisique du syndicat, qui manifeste égaleszedifférence avec
déautres personnes |nboirnaploesss ide IsdrrobRtdihtda rm ovd®
spécialité st rigoureusement définie par la [de syndicat «@ pour objet la conservation de

| 6i mmeuble et | 6admini»2® ration des partiesc

32 Reconnai ssance dpiotessionsd.-ale gyndicat, epersormen
morale, est considéré comme un {pofessionnéf®, mais non comme une entrepte
m° me | orsqubil est r epr ®4LeQette®olupoanrd au mp asy nec
modi fi ®e par | a r @fdwCodeale la@onimaten introdaite par 1& . 1
loi du 17 mars 2014. Cette qualification impose notamment aux professionnels prestataires
de services doéinformer | e syndicat par ®ct
de la reconduction, de la possibilité depaes reconduire le contrat conclu comportant une

clause de reconductiontadtt Le syndicat b®n®f idcei el deanr toiu

147 Civ. 38, 4juill. 2007,n°06-11.015: Bull. civ.lll, n°®121; AJDI 2008, p. 488, obs. P. CAPOULADE

; Civ. 38, 12sept. 2007, 1h06-11.282: Bull. civ. lll, n®138; Civ. &, 13 janv. 2015, h13-20.908; V° sur ce

point G. ROUZET, «Réunion des lots deopropriétéen une seule mainquelles conséquenc@s, Defrénois

2009, art38945, p1001.

18 Art. 14, L. 10 juill. 1965.

149 yve C. DREVEAU, «Droit de la consommation et des entrepriskes nouvelles soues du droit de la
copropriété», AJDI 2013, p. 481 Cl. GIVERDON «Le copropriétaire est devenu un consommateum?

in Etudes offertes a Philippe MALINVAUDLitec 2007, p. 237 C. ROUQUETTETEROUANNE,

«Le syndicat des copropriétaires est un-ponof essi onnel au deuwmGodedde lal dart
consommatior», Loyers et copr.2011. Etude 11 Contra: P. DECHELETTETOLOT, «Le syndicat,

le syndic et le droit de la consommatignAdministrer oct 2016, R 502, p. 8 et s. Sur la notion,

V°G. LOISEAU, «A la rencontre du neprofessionneb, D. 2016, p. 1844.

150 g50c., M fév. 2017, A15-26.853: LEDIU mars 2017, 03, p. 3, obs. G. GILAJDI 2017, p. 448, obs.

D. BERT.

151 Rép. min. A23114 :JOANQ, 28 oct. 2008, p. 9314AIDI 2008, 969 La Cour de cassation a cependant

pu limiter, sans fondement, le bénéfice de ce statut parce que le syndicat était représenté par un syndic
professionne(considérant ledmiral | ®g® de consei l déun assureur 7 |
Civ. 2, 10 avr. 2008p°07-11.071.

152 Civ. 3, 12 juill. 2018, 817-21.564; Civ. 1®, 29 mars 2017,°116-10.007; Civ. 1®, 25 nov. 2015,
n°s14-20.760 et 141.873: Bull. civ.l, n°538: D. 2016, p. 234, obs. A. TADROS.
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L.1141 du Code de | a consommation rel &tif

Le syndicat profite égalme nt des di s posil3lil @wm €odedde lal 6 ar
consommatiot?* relatives a la protection contre les clauses abust@ame toutes les
personnes moraled s | ors qudi l nébexiste pas de |
activité commercia exercée par ILf°.

Le syndicat ne doit toutefois pas éamnsidéré comme un consommatedme action
men®e par une associati on, e n gtady @ale de dar | e
consommationau bénéfice du syndicastdoncirrecevablé®®.

Lesyndican 6 est pas non pl us augni tpaprotuirc ullei eco
ensemble de copropriétaire®’. Cette qualification est particulierement importante parce
gubdell e d®montre | a pri sjgentea dauampt®e ade alr .

groupement personnifié.

33 Lesyndicatdec opr opr i ®t aires r®sulte doune
| 6appropriation doéun i mmeu bk énstitugmtaune farnmee p |
particuli re doéindivision, sdemsntdedaeloidi.t au
Cetteforme originale de répartition de la proprieté per mi s de doter cet

statutuniqgueqe st encor e aupiengquedadtihaenbrécher ®s er v ®

153 CA Paris, 13 nov. 1997.2&h., sect. B. RDI 1998, 298, obs. Cl. GIVERDONContra: CA Versailles,
8 sept. 2010 Administrermars 2011, 44, obs.-R. BOUYEURE.

154 Civ. 1'%, 23 juin 2011)n° 10-30.645: Bull. civ.l, n° 122; RTD com 2011. 627, obs. B. BOULO{Loyers
et copr 2011, 8278, obs. G. VIGNERONCiv. 1, 25 nov. 2015précit.

155 Civ. 1'¢, 15 mars 2005,902-13.285: Bull. civ.l, n° 135 ;D. 2005. 1948, note A. BOUJEKA

156/° Civ. 1, 1°Tjuin 2016, 1§°14-28.334 et 180.119: Loyers et copt sept. 2016, note G. VIGNERON et
Ch. COUTANTLAPALLUS ; Civ 1'%, 14 janv. 2016, ©14-28.335: Ann. loyersmars 2016, 133, p. 66,
Civ. 1'%, 17 mars 2016,%15-14.287; Civ. 1, 4 juin 2014, f°13-13.779 et 1313.203: Bull. civ.l, n°102 ;
AJDI 2015. 44, obs. D. TOMASIN

157 Civ. 3,11 juill. 2001, § 00-11.984: Bull. civ. Ill, n°95 ; Administrer févr. 2002. 41, obs.
J-R. BOUYEURE
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B. L o6nité du statut du syndicat decopropriétaires préservéemais affaiblie

34.L 6 ®v o ldwstatutadepuis 1965.- Le statutde la copropriétéa étépenséen
1965 de sortea embrasseun ensembleale situatiors, sansdistinction entreles syndicats
composésde nombreux lots ou non, & destinationd 6 h a b i deabtiréaoxnetc.
L 6 a tibo gbe ce statutpernmit une appréhensiorassezsimplede!l 6 ad mi ndedat r at i
copropriétégracea sonunité, proclaméeal 6 a r1t dedalloede 1965 et fondéesur la
notion du lot*8, Depuis 1965 ce statuta cependansubi de nombreuseséformesqui ont
apportédesmodificationsplus ou moinsmineure§ u s dauobALUR, qui, seloncertains
auteurs,a mis fin al 06 t tout en conservanun tronc commur®®. Pourd 6 a u la loie s ,
ALUR n 6pasmis fin al 0 t& maisa seulemenportédesatteintesraisonnée’$° au droit
dela copropriétéyui seraitentousles casa « la croiséedeschemins»6%. Or, commedéfini
précédemmenta copropriéténaitd 6 uappeopriatiorcollectived 6 immeubleetimpose
depleindroit unrégimea tousles syndicatsde copropriétairesLa difficulté ne portedonc
passurla notion,qui aun caractérainitaire,maissurle régimeapplicableauxsyndicatdes
copropriétairesqui depuisla loi ALUR semblepouvoir varier selon plusieurscriteres.
Il s 6 adpncici de déterminersi le régime applicableaux syndicatsvarie, selon leur

compositionaupointde neplus pouvoir caractérisel 6 u duistatu®

35 LOinstaur at ispécialed ®ndées supleocstére du nombre de
lots et du budget.- Les réformes récentes ont disséminé dans la loi de 1965 plusieurs
atteintes notables au régime unitaire en se fondant sur le a@iéenembre de lots qui
composent la copropriété et du lgatinécessaire a son adistration. De maniére générale
| 6am®nagement doéun r ®g i mparai denué dertouttfondementd u |
dans | a mesure 0% | a c¢ompl eégesshi®mestdfonations y n d i

du nombre de lots. Usyndicat composé de trois ou quatre lots principaux pourrait tout a

8 En ce sens, J. FOYER,Dxe | 6article 664 du ©60AdDd2006) 526 ~ | a
P. CAPOULADE, «Peuton changer de statut pour la copropri&tAJDI 2006 p. 553.

1590 en ce sensJ-M. ROUX, « Droit de la copropriété: la fin de l'unité ?», Ann. loyersjanv-fév. 2015,

p.86ets.

1600 en ce sens Ch. COUTANIAPALUS, «xLe principe de |1 dunicit® du s
pri sme des | ot s» Loyers ateopre® 10dodth281b,iddassier 3. o n

161p.J. MEYSSAN, «a copropriété a la croisée des cheminsPA, 06 sept2007, 1179, p. 8.
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fait comporter des particularités importantes avec plusieurs batiments, des équipements
utiles seulement a certains, plusieurs affectations de lots, avec caves, des greniers, un passage
vers une autre parcelle grev®e doOoune servi
lessyndicatscomposé de peu de lots, pour facilitpotentiellement 6 ad mi ni str at i
syndic bénévole semble donc faire fi de la réalité de la divisiomdesubles. Pour autant
ce crit re a ®t® mis Aimsisieulvone |d&dettiovdelres els:
1965, si |l e syndicat est c opnripasxe , d @&dimsit ns
a usage de logements, bureaux ou commerabsnéle budget prévisionnel moyen sur une
p®ri ode de trois exercices cons®cutifs esH
| 6obl igation de tenir une comptabilit® e
introduite par la loi ENE®? afin de simplifier la comptabilité despetites copropriétés,
nbavait pas sembl ® " | 6®poquet®ednpost &@rut ac
gue le critere posé est assez restrictif. Selon le méme critére de nombre de lots et de budget,
| &iderl7-1-1 dispose que le syndicat peut déroger aux regles des articlest PP relatifs

l a majorit® requise pour adopter |l a for
facult® et non doéoune obl i gatapptigue paripmmpidei q u a
Toujours selon |l e m°me crit re, uuGodembr e
de | a construction et de | 6habitation di sty
doéoi nformer | 6acqu®blesudddeées es dmetepsoprigtairssy @ pl i |
par | 6acqu®reur, pas plus que | 6®t at gl ob:
la dette visa-vis des fournisseurd. 6 a r t 42 préveit udedautre dérogation possible ne
pouvant °trleduandaonpitnRiet ® udbe” | 6assembl ®e g®n®
travaux obligatoirg, pour les copropriétés de moinsde 10'f8ts Par ai |l |l eur s,
la loi de 1965 dispose qumour voter une délégation relative a des travaux, le syndicat
compsé de moins de 16tsb ® n ®f i ci e dbéune d®rogation per
de tous les copropriétaires a celle de la majorité des préserisn f i n ,-1Ade kfoit i c | €
de 1965 pr®voit une r gl e di f foespendanteaum el a

pourcentage des sommes exigibles a partir duquel une copropriété doit étre considérée

162 | oi n° 2006872 du 13 juillet 200@ortant engagement national pour le logementSur | dappor t
ENL a la copropriété ¥J. LAPORTE, « a loi ENL et le statut de la copropriét¢AJDI 2006, p. 713.
163 5ans autre précision, ce qui suppose de ne pas distinguer entre lots principaux et lots secondaires.
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comme financi rement d®gr ad®e sel ohlotsqud el
Ces distinctions selon le nombre de lots vont dans le sens des@riatickns qui souhaitent

voir reconnuun statut a part entiére pour les petites coproptfétédée contre laquelle
certains auteurglontl 6 anal yse pant d®mpmpenti ehdeffet d
indiquant les risques liés a la complexité accrue de gé&tion D6 aut res auteur
voir éclore un régime spécifique pdas grandes copropriéfé§ et ce souhait pourratre
Iégalement réaliséi le projet proposé par le GRECCO étaitopté par le gouvernement
puisque celuci transfererait un certain nombcke pouvoirs de | dasse
conseil syndical powimplifier la prise de décisiotans lesyndicats composéke plus de

100 lots« principaux» (et sur option pour les autres copropriét€®r ®gi me, s o6i |
étre adopté corrélativement avec un réginalégé» pour lespetits syndicat$’, ferait

émerger le cas échéant un troisieme régime pour |egyennes> Coproprietes.

L 6 aidigination des syndicats setraiors trois fois plus complex&nfin le gouvernement

semble vouloir exclure du domaine de la copropriété des immeubles batis leslesreeu

164\, PICARD, « Adapterla loi du 10juillet 1965auximmeublesne comprenahguedeuxcopropriétaires,

in actesdu 41° congrésdesexpertsgéometres2012; en ce sensegalemenpourles « copropriétésa deux» ;
P.BERLIOZ, « Copropriété existencele plein droit du syndicatdescopropriétaires, RDC,01 mars2016,

n°1,p.126

165 y/o En ce sens Cl. GIVERDON, «Petites copropriétés: mythe ou réalité, AJDI 2004, p. 858

H. PERINEFMARQUET, synthésedu4@ nni ver saire de | 6adoption du st
France», AJDI 2006, p. 557.

166 | e gouvernemengoulignait pourtant, non sans pertinence, en présentant le projetdéell®65 devant le

Sénat, que le statut de la copropriété avait pris en compte les grands ensembles par la technique des syndicats
secondaire Comme il l e remarquait alors cO6®tait davant
celuici dépassaits i ngul i r e me nx V°IY.OBOURGES Séahce du &juint1865, JO Sénat, 9

juin 1965, p. 517http://www.senat.fr/comptaendis-seances/5eme/pdf/1965/06/s19650608 0499 0538.pdf

167 Certaines fédérations professionnelles ou associations de consommateurs semblent favorables a cette
mesure V° CLCV, précit.p. 4; V°CARC,Les 43 r ®f or mes que | 6ARC sugg r
de droit sur la copropriéténov. 2017 https://arccopro.frisites/default/files/files/43_reformes.ppf 11 ;

VA UNIS, R®ponse de | 86UNIS “ | a consulhtpa/twiwaunis de | a
immo.fr/system/files/20183/UNIS-questionnaire%20copro%20DAE8v2018.pdf, p. 5, sous réserve,
toutefois,pour cette unionje«l a cr ®ati on doéun contrat dbéasshkstance
Une simplification du régimeour les petits syndicafmourrait en effet encoager le régime du bénévolat et

donc la diminution du ®arché» pour les syndics professionnelSimplifié ou non, le syndic bénévole restera

un syndic amateur et en ce sens la proposiie | 6 a peiust ssrece usti fier quoi
foomai on, dbdbassurance et de garanti e p eiotératsalusyndi@ag al e me
V° 8§ 130 ets., 138 et s. et 142 ef Be maniére générale un régime simplifié pour Ipstites copropriétés
reviendrait & affaiblirlapreect i on dont ces syndicats b®n®fici ent e
bénéficier ce pourquoi un tel systéme ne nous parait pas favorable.
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destination exclusivele commerce et de bureaux (qui y sont en principe et alitéot
soumigt8

En attendant| ine semble paque les mesures adoptgagcédemmergnunérées,
aient institué de ®gi mes di stincts. 1 s 0 apmutdtd 6dianvea n t
possi bil it ®s daifétsana®volentg €eaw eopropriétaires, prenant en compte la
réalité factuelle desnmeubleet devant permettre de mieux
ait lieu de parler de régime distinct et encore moins de statut distesctmesures ne
sO0int ®rexssmand alqiutb@uu de geexdtui ocnh aertp Mdmpp !l |

statut. | | sbagit de per mettre une meil |l eure
| 6i mmeubl e, et wune meill eure gestion. En
proposéslars | O dep@roettreagr oupement auquederésaliéeagap!| i g
finalité: | dadministration des partiesll coenmadag

gue de faire varier les techniques qui en permettent la réalisation. Si unrégime est
sans doute | e mar qteat si ded datures distimtieseappsl at ur e
différents régime<®, une variationde régimen 6 e s hécepsairememte mar queur

différence de nature.

36. LO6i nst aurdspositons spéoalesfondées sur le critere de la
destinat i on .-dNeus VYedonsndenwoi dué le nombre de lots et le montant du
budget prévisionnel pouvaient faire vargartaines regleapplicables au syndicat. Il en va

de méme pour ladestint i on d e 1 Noioms e it distinction est connue du

168 Certaines fédérations profesionnelles y semblent également favarsBIEINIS, précit,, p. 6.

169Fr, ROUVIERE, «_e revers du principe différence de nature (égale) différence de réginie Mélanges

J-L. BERGEL,Bruylant 2013, p. 415.

170 J-L. BERGEL, «Différence de nature (égale) différence de régmRTD Civ1984, p. 255.

171 e rapporteur de loi de 1965 devant le Sénat avait proposé uniidéfintéressantde la destination de

| 6i mmébéulkhe qu b amée plawestmation de I'immeubldivisé n'est pas n'importe quelle
habitation. La situation de limmeuble dans un quartier plus ou moins élégant ou populeux, la qualité des
matériaux, I'aménagement et la distribution des appartements, le nombre des piéces gu'ils comprennent fixent
la degination de I'immeuble et donnent la mesure du confort ou méme du luxe que doit comporter son
habitation. Une distribution d'eau courante chaude ou un ascenseur peuvent étre conformes a la destination de
certains immeubles, ils ne le seraient pas a calle ilhmeuble destiné au logement de ménages modestes.
Bien entendu, il appartiendra aux tribunaux d'apprécier, dans chaque cas d'espéce, quelle est la destination d'un
immeuble déterminé, en fonction de ses caracteres généraux, la disposition de 4aafickéa 2 leur
fournissant, a cet égard, des directives précises inspirées de la pratique anténN&uteVOYANT, précit,,

p.519; VA ®gal ement pour une tentative de d®finition
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Code de |l a construction et de | 6habitati ol
destination de | 6nmnesdibrteer’r ogaen sdtorauviilrliee.ur
syndicatsde copropriétaires des articles 1346 et7 du Code de la construction et de

|l 6habitation ayant I nst atat rd® l'in$tadladidn | intégeare i 0 n
d'"®l ectricit® et de gaz en cas de vagont e d
dans la mesure ou le lot de copropriété comporte une part indivise des parties cammunes

I semble que | 6esprit du texte detgueadatt en
état soit a réaliser lorsque les parties communes comportetiiedartstallations.

Quoi qguodil en soit, une exception cer
18-1-AA de la loi de 1965, pour les syndicats constitués uniquement de personnes morales
et non dest i deRdefinii avec e lsymdicjans & tcadre de son contragss
missions ses honorairegt durée du mandat, les modalités de fonctionnement du compte

bancaire unique ou séparé et les modalités de perception des fonds. Un tel syndicat peut donc

®chapper ~ | 6appl i doadeil36%2 Gbtte déraationtconstifueeen 1 8
apparence une atteinte importante au st at
une cat®gorie sp®ciale de syndicat. N®an

particulierement limitée cont@ tenu du double critére posé et encore une fois elle ne permet

pas do6é®chapper au statut de | a copre@agfr i ®t «

aux missions du syndic, afin de prender e en
dns | 61 mmeubl e sous mi sSurut osuttatiult mndee sl Gaa gciot
de d®rogation, | e r®gime | ®gal ®tant suppl

de toute organisation contraire.
Le r ®gi me doi mmdidcate’? pcduwlaaxtarticles | 71d-# et suvantn
du Code de | a construction et de ghléntestbi t a

une dispariténtre les syndicats puisque seuls les immeubles a destination totale ou partielle

de J. SOULEAU RDl avr. 1995, p. 409 ets. Outre | 6aspect subjectif, et
d®finition, elle permet de souligner que |l e | ®gi sl
destination est tout autant déterminantglks immeubles a usage mixte ou de commerces ou de bureaux.

172y° en ce sens, N. FIGUIERE, koi ALUR : les dérogations au régime généraRC, nov. 2014, p. 63

Le projet du GRECCO ®largit | e champ dbéapplicati ol
serait plus un critére déterminaAtl 6i nverse | e projet restreint |l a fac¢
les modalitéglu mandat et la rémunération mais plus ses missions

pPour wune ®tude sUN. LH RUDULERt«LOC mmatirocuiatian des
AJDI 2016, p. 822.
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dohabitatdbojnetf edeondetltoe f or mal i te®listindidn s em
importante secréent re | es i mmeubles destin®s ou n
constater que le régimedm® me du syndi cat reste identigq

formalité administrative devant permetireine surveillance accrue des pouvoirs publics.
Al nsi la distinction rel ve de |l a volont®
prot ®ger | 6habitat. La | oi ALUR @dd@amnessficacl
synthétique de la copropriété, regroupant les données finanetdexhniques essentielles
relatives ° |l a copropri®t® et ~ son bOtI

administrant des immeubles a destination totale ajuteed'habitatiol{ Cette mesure ne

s6int®resse dobéaill eurrs® measgutéantl 6°halba t@ad p ro
g®n ®r al e. 1 néen demeure pas moi nrégimgu o6 el
dustat ut par | a opdre. ¢l faut par tillewsrappraciiee dette mesure de

| 6i mmatricul ation pu,asagttoatpbar f babhe déybhtrk®
registre devant recevoir | o6immatriculatio
cette derniérece qui ne porte donc pas directement atteinte2gime du syndicat. La loi du

10juill. 1965 et son d®cévoiert aussidua pégirhel spégifiqueopour lpsr
résidenceservices”, mai s cette introduction faite g
modifications rendues nécessajpear | 6acti vit® de service qu
fonction classique relattery © hdat mat i on Ldencoredes améreageménts .
propos®s rel vent doéune adaptation du stat
les particularités awqueles i | sGapplique. LOunit® du st a

diversté de son application.

37. Léinstauration de dispositions sp®ci
de | 61 mmeu kclee.t ain nombre dobéobligations, q
intrusion du droit public dans la sphére de la copropriétéelatives au bati sont veesl

distinguer les immeubles selon leur ancienneté. Par exemple, le diagnostic technique amiante

174 Art. 8-2 de la loi de 1965 V° également FIBAYARD-JAMMES, «L 6 i mmat r i scsyntlieats deon d e
copropriétaires, IRC nov. 2016, A623, p. 43 et s.

15 Art. 41-1 et s., L. 10 juill. 1965 art. 392, d. 17 mars 1967 ;AG. GIL, «Les copropriétés avec services

apreés la loi du 28 décembre 2043RC n° 616, mars 2016, p. 16 et s.

176 Cl. GIVERDON, «Le statut de la copropriété du droit privé au droit publiGaz. Pal.16 mars 2002,

n°75, p. 17.
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devait étre réalisé dans tous les immeubles dont le permis de construire fat délivré avant le
1° juillet 1997. llenvademémepa | e constat de risque db©o
rendu obligatoire pour les immeubles construits avant’lardvier 1949. Un diagnostic de
performance énergétiquecallectif » a également été instauré pour les batiments equipés
déune i ndldctavd de ahtuffage ou de refroidissement. Notons que sur ce point le
crit re de I danciennet® a ®t ® cumul ®:avec
pour les syndicats constitués de cinquante lots et dont le permis de construireriesiranté

au P'j anvi er stf autlit énecgétigue qui devditre réalisé avant 2017

Il faut cependant préciser que ces régles ne relevent pas du régime de la copropriété et ne
viennent s6y appliquer qguoi nci die pasenire pu
immeuble approprié individuellement ou collectivement. Par ailleurs la distinction entre les
datesde onstruction per d e mmefudd teu elslte dans |
du plomb a ®t ® i nter dit da99dce quiekm@iqudla déstinctione | | e
effectuée par le législateur qui ne pourra donc étre considéréme portant atteinte a

| 6 1 duistatut de la copropriété.

38. Le possible aménagement du régime par le reglement de copropriété.
Outre les dérodmns au statut prévues par le législateur, les copropriétaires peuvent lui
apporter des modificationmitées™ | 6 ai de du r gl ement de <c
|l 6article 15 du d®cret de 1967 noi mlprese p.
de | 6assemb¥y ®d e g ®n ®rl a&lme n't de copropri ®t ¢
convocatiomm prévu par la loi de 1965 peétre allongé par le reglement de copropriété

conf or mPment ) | 6article 9 du déglemretde de
copropri ® ® peut permettre de convogquer | €
cell e de | a sbhleteupeut égalemend empédckiepensomaeuqui convoque
| 6assembl ®e g®n®r al e, | e symtdilce elni eu ientcil
runi on en | ui i mposant par exemple de c
syndical . Si | e r ®gi me g®n®r al pr ®voit

| 6organisation et au f olerégtementnaencepropriété pedties ¢ o n

Y7Art.R.13414duCodele | a construction et de | 6habitation.
178 Civ. 3, 30 sept. 2015,°M.4-19.858; Bull civ. lll, n® 212 ;AJDI 2016 p. 276, obsN. LE RUDULIER ;
Loyers et copr2015, /236, obs. G. VIGNERON.

- 69 -



SULILGL

LAGRAULET Pierre -Edouard | Thése de doc  torat| novembre 2018

d®t er miner selon | darticl e 2 Dardxampen®oseret d e
| 6®l ection du pr®sident au cours de | a pre
un nombre de conseillers ou encore péeiodicité des réunions du conseil méme le

nombre de mandat success que peuvent effeaer les copropriétairé®.

Mi eux, l e r glement de copropri ® ® pourrai
des critéres restrictifs relatifa la pesonne du syndic qui selon le régime général-paet

toute personne physique oumeral Le r gl ement pourrait don
personne morale et créer la encore une modification du régime applicable au syndicat. Selon

| 6arti cl ade225 ld eeglemant de copropriété peut déterminer les regles de
fonctionnement et les pouvoirs des askkes généraldssous réservdes dispositions de

articles2 2 , 24, 25 et 26. Ai nsi l e r gl ement o
propr i ®t ai re d®tiendra | e droit de vote 7 |
contractuels possidest importante mais il faut constater que citteiltéest offertepour

tous les syndicate t guodainsi l e r ®gi mes Pa®giledrs, e st
cette possibilité existait déja en 1938 et plus fortement encaffeculté partielle pour les
copropri ® aires dobéam®nager | e dancasisuifisanta p p |
pour affirmer que le stat unitaire est remis en causkd aut ant que cobest

per met et quobéen cons®quence faire usf®ge de

39, Le mai nitéimalgré le améhagaments multiplesLd utédu statut
noétespl us aussi |toa®tiikkl.e IdJu delmMeaurmee cependar
encore un espritl 6 o r g a duisydicatideopropriét@esi etuncorps!| 6 i mmeub |l e
objetde | 6organi s adantigure d dlalpgpdtiicvmae i on du r ®g
reposera, selon ®des |taerl mes dee He®dHrotaidddlreec It 1a ¢
l a propr i ®t @ntré glusieursiparsorames lpar ts comprenant chacun une partie
privative et une quotpart de parties communes, le statut msteunitaire.

Cette unit® ne dispara’ tra que |l orsquoil s

179v° CA Montpellier ch. 01 C, 13 fév. 2018° 15/07422.

pDe |l a m°me mani re |l e statut de |l a soci ® ® anony
directoire sans remettre en question | été@pgapactioc at i ol
simplifi®e qui permet dbébam®nager assez | ibrement s
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pas le ca$l Elle disparaitra également psonapplication de plein droielon un autre
critere que celui daaldivision privative et collectivde la propriététel que la destination de
| 6i mmeubl e gui ndest aujourdohui gudune
copropriété®2 En ce sens, bkianrégime spécidl et plpireement dérogatoire
peutétreappliqué aux immeubs adestnat i on dobéhabitation et al
commerciale.

Aujourddébhui, cet ensemble reste donc cc
introduits récemment selon le nombre de lots et la destinatiotronc commun important
de r gl egblic defativeschuxedroifs et obligations des copropriétaires demeure,
tout comme la volonté de valoriser le patrimoine immobilier a travers les mesures visant a
faciliter les travaux et a anticiper les difficultés. Or ces deux points constituaienebien |
deux grands objectifs de la loi de 19&%t leur sauvegarde assure la continuité du statut
tant dans sa forme que dans son esprit et dans o r pour reprend
Monsieur le Professeuf OMASIN?84, Et c e | sendéssire, caming Ieléve
Monsieur le ProfesseWTIAS, un droit spécial des petites copropriétés et un droit spécial
des copropr i'®t ®@se ddéehsashiint gptoiuarn | 0 panlsctéaiont s i |

doexcept i onague laloi EpANipaucrdit mehevEf, ertraine néanmoinsdes

181En ce sens L. CHAPUT et S. ROCHEGUDE, Reuton déroger librement au statut de la copropriété
AJDI 2007, p. 459, les auteurs rappellent notamngeret la dvision en volume ne saait se substituer au

r®gi me de | a copropri® ® d s |l ors qudil exi sterait
i mportance. 1 sbagit en ef fdedivistbreen yalumes d heditgpoasy di f f
avorddappropriation <col |l ect i v Eopropeété letadivipon emp volurtss ® C

AJDI2012, p. 276 T. DELESALLE,«La copr opr i ®t ® n(boeuws tc grinuesn tu nsee fsad ua:
statut préexistant}, JCP Nn° 28, Juill. 2014, 1244 V° également Civ. B 19 sept. 2012,°A11-13679 et

11-13789: Bull. civ. lll, n° 126; AJDI 2013, p. 444, note D. TOMASIN RDI 2013, p. 87, obs.

J-Ch. CHAPUT; Loyers et coprn®11, nov. 2012, comm. 306, G. VIGNERON.

182 J-L. AUBERT, «<Es s ai de synth se sur »lCollogdekasdestimtion deon de
| 6i mmeubl e ,&DI199% M} P469.i ®t ®

183En ce sens, Fr. GIVORD et Cl. GIVERDOM; copropriété Dalloz, 1968, p. 15 et s.

184D, TOMASIN, «La copropriété apreés la loi ALUR, AJDI 2014, p. 414 et s.

185 Ch. ATIAS, Les conséquences de la loi ALUR en copropriété immobililitaix, 2014, p. 4.

186 article60 habilite le gouvernement a revoir les régles de gouvernance des copropriétés en les adaptant en
fonction de | a destination et de | a«ltRedéfinirlechd® | a c
doéoapplication et dedadg duelfuillet 065 fixdnt & statst ida la coprepriété des
immeubles bétis au regard des caractéristiques des immeubles, de leur destination et de la taille de la
copropri ® ® dbébune part et modi fi epriégttsees r gl es dobor
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difficultés a définir la finalited e | 6 e x i st e gui re sainble pduy comlesporalie ,

e xact e me éttollectifde ses nmetnk®el parait pourtanpossiblede maintenir cette

définition, non fondée cependant par ladestit i on de | 0 i annceauumdjee enta il
du syndicat | a ¢ ons ertiadoh des partied eommunesrafime u b
déassurer |l a p®r®nit® du droit de propri ®t

I. La finalité du syndicat decopropriétaires

40. Le législateurendotantle syndicatde copropriétairesiela personnalitguridique
en1965a confortésa capacitéd 6 e x p r delegsideaa syndicde copropriétérenforcant
corrélativenent | 6 i ndollRatif°des copropriétaires Néanmoins,comme le reléve un
auteur « la copropriétécommele corpssocialtout entier,esttraverségardesmouvements
qui ne peuventpas s'y développersansconflit »87 ce qui rend difficile d 6 a p pung t e r
réponsecertainea la questionde | 6 i ndqueRpoursuitle syndicatde copropriétaires.
Elle souleveentout casla questionde savoirsi le syndicatestassujettia un intéréttiers ou
supérieut®® Si,al 6 o r la gopropeétén 6 ®dquala stiperpositiom 6 i n tndviddets s
descopropriétaire¥°, denombreuxintérétsdivergentss 6 i m pdorénavanausyndicat®®
(A). Nousverronsque malgrécesmanifestationsl estpossiblederetenirunintérétunique

etcommunauxmembregdu syndicat(B).

187 Y. TREMORIN, «Propos introduct®t i n coll oque du 20 juin 2014
« La copropriété a la croisée de I'end@ et de l'individualisme, AJDI 2015, p. 246.

188 a question a pu étre pasévec insistance, en droit dexités eaamené des réponses diverses qui ont
conduit, notamment, a penser difféerement la nature de la personnalité juridique. Citons trois approches

| 6approche contractuelle qui d®finit | 06i daPptoche
institutionnelle qui d®finit [ 6int®r°t de | a soci®
| 6appr odcoh®c odlee €d eguRemdm®ds nit | dint®r°t de |l a soci ®t
par la société.

189 yo M, BOUDOT, «Les rapports de | 0individuel et du col |l
incoll oque du 20 juin 20 Ladcopdopriétd & lb) oroiséee de d'enti@®t déde Tou
l'individualisme», AJDI 2015, p. 247.

1% Sur le déat ancien de la prise en compte des intéréts individuels et collectifd, YAFOND,

« La copropriété contrat ou institutior», Administrer mars 1977, %67 p. 2.
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A.Les mani f es @tadiverggmiss doi nt ®r

41. Le syndicat semble traverg@r la prise en compte de deux courants distincts
mais qui finalisent tous deux son action. Le premier consisterait @iséaen compte de

certaingtiersintérésség¢ 1 ) , |l e second en | aéngrat(R)se en co

1. LOint®r°t du syndicat et | 6into@

42. La protection de certains tiers intéressés- Parmi les tiers intéressés le
|égislateur entend particulierement protégeg s occupants de | 6i mmeu
la nouvelle obligation, qui pése sur le syndieapar conséquent sur le syndiagdformation
des occupant s ¢mpridtédodesntéoesions prises panl'assemblée générale
par | 6af f i c h-aegde, afihdes renforcer tapconemunication de données
susceptibles d'affecter la vie quotidienne des occufan®Bd6 e st ®gal ement |
droit a la réception de lalé¥ision que la loi du 2 juillet 1966 garantit a tout occupant en
interdisant tows clause contraire dans le reglement de copropfét€ela bénéficie certes
aux copropriétaires mais la catégorie visée est plus large et le syndicat ne pourrait décider
desippri mer et déinterdire t ouatux detrongrds dese r G
occupants de Ehdimmeublfeaut compter avec | a
autre catégorie de tierdes copropriétaires en devenir. En effet les tiers starttacquérir
un | ot devront °tre inform®s par | e syndi ¢
| 6 arLt7R12l elu Code de |l a condéerbLbé®i an de Déi i
la santé financiere du syndicat par la communicatienla fiche synthétique de la
copropri ®t ®, du r gl ement de copropri ®t
des procéserbaux des assemblées générales des trois derniéres années ainsi que tous les
documents relatifs a la situation financiere de la capgtigpet du copropriétaire vendeur.

Cette communication est parti clepoinidedpag nt i

DL Art. 18 de la loi de 1965V° Ch. COUTANT-LAPALUS, «Une information renforcée des occupants
d'immeubles en copropriéte Loyers et Copr2016, 62, alerte 9

192y/opar ex. CA Versailles,*h., 13 oct. 1998JCP G17 fév. 1999, Il, 10030, obs. D. DA SILVA FARGE
CA Colmar, 3ech. civ., 21mars 1996 JurisDatan® 044553.

- 73 -



LAGRAULET Pierre -Edouard | Thése de doc  torat| novembre 2018

du délai de rétractation (sauf pour le carnet d'entretien, la notice d'information, le DTG,

et le plan de travad®). Ces différentes mesurssmblent imposeasiu syndicat de ménager

| 6i nt®r °t de certains intéressés.Ellegne sembledtoour p o u |
autanf or mer un ensemble coh®rent primant sur
Parailleurs ces mesures ne sont en fait pas spécifigues au syndicat. Elles ne sont que la
traduction du devoir doéinformation du pr o]
i ndividuell ement . Cobest | e dr ccatetnahdedmpir opr |

de la copropriété luméme.

2. L6int®r°t du syndicat et | 06intée

43. La protection-dae prdfome®ridn sbei BbI 1
particulierement imposée avec laloiALWR° t ravers | es mesures d
®gal ement aexmopriatoredour eausa d'utilitédubligfe L 6 ®col ogi e,

nationale doéint ®r °t publ i c, mar que ®gal em

193 Art. L. 721-3 du CCH.

PAvant cette | oi plusi eur sindiiduglg 0 simgeoitaptd st od®jphe, dH e in
général. Ce fut le cas, dans le silence du régleaerdopropriétéparl 6 i nt r oducti on en 19
domicilier les entreprisesadns un | mmeubl e exblbsitaément podest ifra® |
entrepreneuriale (art. 2, L. 841149 du 21 déc. 1984), v D. GUEVELDe st i nati on de | 6
domiciliation  d 6 e mtRDIA$95, p.94 Ce fut ®gal ement | e cas par |

déroger au réglement de copropriétg u i ne | 6 il sanseautr@ forsnalité tafinme faciliter le travail
domicil e, pourd bpearematcttr e/i It ®e yperodiecsesi onnel | e, y
déun |l ocal ~° wusage do hestexetcépariemunles oactupants hyant Isur r¢sidencel 6 a c

principale dans ce local et ne conduit a y recevoir ni clientéle nhewadises (art. L. 631-3 du CCH modifié

par la Loi n°98-657 du 29 juill. 1998) La méme loi introduisit la taxation des logements vacants et modernisa

les procédures de réquisition, finalisant le droit de propriété en général, et incidemment lectqmiopeété,

aux besoins de la société francaise. V° sur ce dernier HutQUTOUH, «Le propriétaire et son double.

variation sur les articles 51 et 52 de la loi du 29 juill. 1998CP G 1999, |, 146. V° sur le changement
doaffectatebn!|l diescil demaoca deA HBEFRAYQ «C hdaun g2e9mejnuti |1d 6.a f1f9
des | ocaux. L6i nci densx AIDIAL@98, p.dl026 \& iégaldment, e maniéred dlus t 19
générale, Ch. ALBIGES,k 6 ob | i gat i on o &EDXQv.I2014, p. 95 ; S sur ldréfame du 8

juin 2005, qui a renforcé les mesures de la loi de 1998 et accentué le régime claripersation :

A. HINFRAY,«La r ®f or me de | 6 fRDIE006,.t309%W enfinmmo b il [bie xit e n s i
régimed es compensations pour | e changement dbéaffectat
J-Ph. DUCHENE, rticle L. 631-7 du CCH: compensations et marché de la commercialité & Paris de 2009

a 2016», AJDI 2017, p. 401.

195 Pour une étude sur gijet: R. HOSTIOU, «Habitat collectif en situation de carence et expropriation pour

cause d'utilité publique : les apports de la loi ALKFAJIDI 2014, p. 435
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imposant la réalisation de nonalix travaux pour les immeubles & batir, mais également

pour la rénovation des immeubles déja Bétis Pour ces derniers le syndicat sera tenu

déexaminer apr s |l a r®alisation du diagnos
comportant des travax do6®conomi e doé®nergi e. Le syn
l orsqudil envi sagera certains travaux com

des travaux doOo®conomi etavaw &Bbarquéesy Dee maniadei t s
généraleavant 2@ 5 , |l es copropri ® ®s ~ destination
énergie primaire est supérieure a 330 kilowattheures par metre carré et par an devront avoir
fait 'objet d'une rénovation énergétidtfeet leur réalisation sera faciléfar la possibilité

de contracter un égorét a taux zéf88 Des travaux peuvent également étre imposés par le
syndicat dans | es parties privatives afin
applicat i o-2dedadoi de 895. lteisglitht est dBors doté du pouvoir de porter
atteinte a la propriété privée des membres qui le composent dans un but supérieur, mais non

nécessairement distiri®t Dans le méme but les frais de chauffage dans les immeubles

196y/o D, TOMASIN, «La loi sur la transition énergétique et le droit de la copropsigsdDI 2015, p. 671

«Statut de la copropriété et prescriptions environnementaleme cohabitation difficile,

in B. GRIMONPREZ (ss la dir,)Le droit des biens au servide la trasition écologique, Dalloz, 2018,

p. 155; Les débats de 1965 laissaient déja entrevoir de telles préoccupatEndali@ntage aux questioms

chauffage et aux facilitégui devaient étreaccordépour | 6i nstal |l ati on denechauff
plus faire usage de cheminées vétustes. V° par ex., JO Sénat, 9 juin 1965hiip32@Avw.senat.fr/comptes
rendusseances/5eme/pdf/1965/06/s19650608 0499 0538.pdf

997 Art. 5 de laLoi n° 2015992 du 17 ao(it 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte

198 v° sur la mesure, D. TOMASIN, k 6 ®prébd a taux zéro des syndicats de copropriétairadDI 2014,

p. 189.

199 |_e rapporteur du projete la loi de 1965 analysaléjatant la titularité de pouvoirs par le syndicat que la

finalité que cherchait & lui attribuer le IégislatewMais ce qui est sans doute le plus important dans ce projet,
cbest | a mani festation de | a v olrelesp@voi@vu SYyrelinaten e x p |
permettant a la majorité des copropriétaires de réaliser et d'exécuter des travaux dont la nature exigeait jusqu'a
ce jour, sous l'empire de la loi de 1938, la volonté unanime. On s'accorde généralement a reconnaiére que cett
loi du 28 juin 1938 avait institutionnalisé le régime juridique de la copropriété ; en revanche, elle ne lui avait
pas donné les moyens de réaliser les opérations correspondant a la fonction qui doit désormais étre reconnue
au groupement légal des copriépaires dont le souci doit étre, non seulement de conserver leur patrimoine,
mais encore de le moderniser et de le revalosisEtMMERMANN, précit, p. 819. Et déja le projet était
promu dans | el Idhwshd@attni®di uole prej considere comme essentielle la faculté
reconnue a la majorité des copropriétaires de promouvoir les améliorations, adjonctions et transformations
appelées par I'évolution des techniques modernes en matiére d'habitat. Comme le rappelait fort jugtement un
note d'information du ministre de la construction que jai dailleurs reproduite dans mon rapport écrit,
l'ascenseur, le viderdures, la salle d'eau, les W. C. particuliers dans chaque appartement, le chauffage central
ne sont plus un luxe réservé aurnieubles de grande classe, mais sont devenus, a I'époque actuelle,
des besoins largement répandus qu'il est normal de pouvoir satisfdire.
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collectifs devront étre individualisé s el on -9 feala Ibiide 1965. @né autre
mani festation de | 6int®r°t g®n®ral, plus a

dans le contrble effectué par la jurisprudence des clauses du réglement de copropriété

restreignant la canur r enc e entr e | es commer ces dou
Cellesc i ont ®t ®, l a plupart du temps, jJug®e:s
|l 6i nt ®r °t commun, comme Vvisant ~ pro#®ger
saufifet co0est | ° quobdest pwsislé&nmmembti € ledit n®
doune aggl om®r ation et qubéil est alors <cor
|l e d®vel oppement dbéactivit ®s wdeideschabdant et ®e s |

au ravitaillement normal de la populatt8h L 6 i mme wbnt iei destiné, selon la

Cour de cassation, a répondre aux besoins des occupants, voire des habitants du quartier
Face aux nouvelles obligationsigyle |égislateur impes entrafiant de nombreux

frais pour les copropriétaires, comprendque le syndiatn 6 a p a s depéduirales b u t

co¥%ts | i®s © |l a conservation et | 6administ

le Iégislateur, en adéquation aves prolématiques du batgu vivre ensembletalonc de

la société francaise.

44, Une formalit® renfor-ant | 6i ntroduc
champ de la copropriété.- La loi ALUR a prévu que les immeubles a usage au moins
partield 5 habi t at i on s2Ladistenction faiterentra ¢es immeuklle®et ceux
destinés a une activité commerciale ou de bureaux semble reposer sur la croyance erronée

des difficultés plus importantes dans les premieres que dans les secondegiDemeffet

200 Civ. 3, 11 mars 1971° 69-13.401: Bull. civ. lll, n°78; JCP 1971, ll, 16722, concl. PAUCOT, note

E.-J. GUILLOT; pour une clause ne pouvant étre contraire a cet intérét particGlier 3, 2 mai 1979,

n° 78-11.530 : Defrénois 1979, art. 32162, obs. H. SOULEAUCA Paris, 28 ch. A, 30 oct. 2002,

n° 2002/13648 AJDI mars 2003, p. 206 VA sur | dobl i:GaBOIMAT, «L.é obé i gas i
de ne pas faireétude a partir du droit des affairesRTD Com.2010, p. 243.

201 Civ. 3?, 14 déc. 1976,9¥5-11.954: Bull. civ. lIl, n° 460 : AJPI1 1977, p. 732, noteh. BRUN (La Cour

souligne que les juges du fonds ont statué en considération de « la nature spécifique de chémuigdatal

mat ®r i ali s®e au d®part par un prix diff ®r eaisbn des g
de | a destination et des caract res tr s particuli
ville déAngoul °me a c¢c®d® |»»; Vt é&alamant, (Civ. A5 novl O8Ou e | i

n° 79-12.562: Bull. civ. lll, n° 184; Defrénois1981, art. 32608, note H. SOULEAWUGI Toulouse, 24 mars
1980: JCP N1982, Il, p. 123, note PUILL.
202 Art. L. 7111 du Code de la construction et de I'habitation.
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pas pour quoi certaines copropri®t ®s serai
financiéres, particulierement dans un contexte de crise économique et de liquidation
judiciaire toujours plus marqué duquel le pays commence a peintr&®% La mesure entre
cependant dans une d®marche de protection
mesures annonc®es au cours de | dann®e 201
copropri ® ®s pour | es gu eétré désloguEd. O fauntrouveri o n s
| 6origine de cette vol onrf® guiaagemsentlinspirélalg p or t
ALUR, notamment en ce g®fietcdmaenrnal i §iamma
inscrites au registre, avec lafiehe synthétjue de la copropriét® et l a cr ®at
« diagnostic technique globat®”. Ce rapport faisa®t at doéun bldeméxle70 f i ne
milliards ddeur os pour r®nover |l es copro
®conomique et elndbilnetn&r °dv ogi®&nNn ®prails sl e pas ¢
copropri ®t ®, ce gqui est regrettabl e puisgq
n6 e mp ° cdb eéerpaa sein du registre un mode de classement entre les copropriétés
permettant au pouvoirpb | i ¢ de concentrer ses efforts

au moi ns p ar?®iLemnesuc devraitaingi &re éteadatous les syndicats.

45, Proposition de r @lfdoCGHe «ddkndd facditertai cl e
connaissancedes citoyens et des pouvoirs publics sur |'état des copropriétés et la mise en
Tuvre des actions destin®es ° pr®venir | a
un registre auquel sont immatriculés les syndicats de copropriétaires déérisla 14 de

la loi n° 65557 du 10 juillet 196%ixant le statut de la copropriété des immeubles B&bis.

Wyne f®d®ration professionnelle propose | dextensic
V° UNIS, précit, p. 6
204y/e en ce sens A. DURANCE, ke logement en 2016 : situation et budget allau&IDI 2016 p. 255.

25D, BRAYE, «Pr ®venir et gu®rir | es difficult®s des cop
rapport pour | 6agence n@tvi 2012ahitps://wwiweanal.fdfireadinin/anaht ( AN
Actualites_presse/2012/volume_1_Rapport_annexes.pdf

208 |bid, p. 17.

207 bid, p. 34.

M Lo®nonc® du Titre et du Chapitre sous | esquels
| i mmat r i c welsajdt réeélateueditre 1" d ut t er contre | O6habitat

dégradées »« Chapitre I: Repérer et prévenir I'endettement et la dégradation des copropriétés
L a r®f ®rence aux i mmeubl es tatiordestiitsiupprinéei on parti el |
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46. Obj et et modal i t-@srénavani, s ald la imsas énat i ¢
copropri® ® doéun i mmeubl e il anpde aaproprietén d r a
déi mmatriculer | e syndicat en pr®cisant |
le nombre de lots et la nature des lots et le cas échéant le nom du dlyagmartiendra,
suite 7 | 6i mmat r i credistef domt les modaktées fleaconstitutioh antg u r €
®t ® pr ®ci s®es par un arr°t® du?@iniétssee.
chaque exercice comptable, les données essentielles relativgsséida et aux comptes du
syndicat, issues rmmnment du budget prévisionnel, des comptes du syndicat et de leurs
annexes ainsi que les données essentielles relatives au bati issues, le cas échéant, du carne
doentretien et du @i agnostic technique gl

Les syndicats déja constitués seront immattic® s par |l e syndi c,
provisoire, ou, en cas dodoinaction, ®ar I
Et pour encourager le syndic a étre diligent le législateur a prévu trois mesures incitatives,
dont une financiérement coerciti¥¢  ubDedpartun copropriétaire ou toute personne quiy
a un int®r°t pourra mettre en demeure | e
intéressées pouvant étre des acquéreurs potentiels mais sans doute pas les fournisseurs dan
| a me s ur egontpds adcds au regiStRed a u t r esyngicapoutrg étrd cendamné

une astreinte de 200, 4upmaxilimumenganr lda
mis en demeure de pr oc ®beyndicat nel pourranméaeticreri ¢ u |
d 60 a u subvertion de I'Etat® ni de ses établissements publics, ni des collectivités
territoriales et de leurs groupements sans immatriculation ni méme sans actualisation des

donnée¥® llyadoncpeuderisqgsg ue | es syndics osdyddicasnt d

210 Arrété dulO octobre 2016éelatif au traitement de données a caractére personnel intitulé « registre national
d'immatriculation des syndicats de copropriétaires » pris en applicationtidessdR. 7111 a R. 71121 du
Codede la construction et de I'habitation

2L A, L. 711-2, 1° et 2 du Code de la construction et de I'habitatidécret 120161167 du 26 ao(t 2016.

212 Sur le réle du notaire®J. LAFOND, «Immatriculation des syndicats de copropriétairés role du
notaire», JCP N n°38, 23 sept. 2016, 1279.

213Art. L. 712-6 11 du Code de la construction et de I'habitation.

214 Ce qui, pour une copropriété composée de 100 lots représentera par semaine la sof00é de 2

215V sur la question du bénéfice des aides publiqiesMMORELON, «Copropriétés en difficultéobtenir des
aides publiques au p riagairést Loyer8 et noprecy 2085 dossier9.d es copr op
216 Art. L. 7116 Il du Code de la construction et de I'nabitation.
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dont ils ont |l a charge oti. déoactualiser | es

47. La protection de | 0i nt ®FCette npsire @ a |
publicité, connue depuis longtemps en droit des sociétés, doit permettre tout a la fois de
pr®venir | es difficult®s en informant | 06€£t
qui pourront obtenir a leur demandelu teneur du registr&la communication des
informations du registre relatives aux copropriétés situées sur letoitesst'® pour ensuite
financer leur redresseméttlilne$ agidoaict pas doune mesure doé
cbest |l e cas en droit des soci ®t ®s . 1 e
intéressés ne puissent pas consulter le registie poth ®t er mi ner | a capaci
syndicat et ne podumnom detladrgssd) detla date dercféationrd® s
syndicat, et de la nature des lots qui composent la coprdgtiédéanmoins, par
comparaisonun certain nombre de sociétésipant désormais déposer leur compte sous le
sceau de la confidentialf®, il faut reconnaitre la une forme deripé entre les deux
groupements Ai nsii | es cr ®anci er -paemantrde leur créamca u s
pour saisir le juge afin de voimmmer un administrateur provisoire plutét que de ne pas
contracter avec un syndicat en difficulté. En revantheeprésentant de I'Etat dans le
département ou le procureur de la République pres le tribunal de grande instance, ainsi que
le maire de la ammune du lieu de situation de I'immeuble, qui pourront consulter le registre,
pourront saisir | e -1jAttqgaéinde windésigaer unmandatead! 6 a r t
hocou un administrateur provisoire moisca®f aut

compter de la cléture des comptes constatant les difficultés. La mesure démontre ainsi le

renforcement de | 6attention des pouvoirs |
et N |l a prise en compt e dee droid dencop@priété et g ®n (
2"Dans |l a mesure 0% | 6obligation do6i mmatricul ati or
copropriété il ne paraitpasoppoun, comme | e propose | e GRECCO, de
dans | e CCH car | 6objectif dobébun Code est justement

sur une méme matiére, ce qui est ici le cas.

218 Art. L. 711-3 du Code déa construction et de I'habitation.

219En ce sens, N. APPERE Eatretien», IRC nov. 2016, p. 12.

220 Art. R. 71317 du décret$20161167 du 26 aolt 2016.

221 Art. L. 23225 du Code du commerce.

222 Art. 29-1-A de la loi i 65-557 du 10 juillet 1965 fixant Istatut de la copropriété des immeubles batis.
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| 6i mmeuble divis®. Une aut reauregardide & fisgalit® g a |
gui pourrait se d®velopper sur l es syndi
systématique des cessions de lots par copropriésgumile numéro du syndicat sera inscrit

lors des cessions. En permettansuitede déteter lorsque le syndicat acquiem lot afin

de taxer plus efficacement |l es revenus gqu
systématiquement la taxe fonciére a ces lots, v@irgénérabux parties communés,

et de taxer la plusalue effectuée par un syndicatencagsdes si on déune par
a un copropriétaire ou de taxer le produit de la vente qui constituerait un bénéfice pour le
syndicat. Et, si les pouvoirs publics devaient créer un nouvel impét, pourquoi ne pas
envisager la taxation des syndicats sur la dadeur budget, des économies réalisées sur le
budget prévisionnel voté ou du nombre de Bots | | ne sbéagit bien
hypoth ses mais au regard des d®ficits buc

invraisemblable de les envisag

48. Absenced 6 i n c idell ednicnema t r suclaratare desdnoits. - Il faut
soulignerque | 6 i mmat rn éceapsdarte icandition d 60 e x i U gymlicat de
copropriétaireset que le législateurne subordonngrasa cette formalité administratie la
reconnaissancee la personnaliténoralequi continueradoncd 6 ° conféeéede pleindroit
ausyndicatdessaconstitution Cetteformaliténeviseq u protégemdesintérétsdivers,dont

| 6 i ncoll@tif étindividueldescopropriétaire®.

223 | a question est soulevée parM. ROUX sur ce point, V° « 6i mmatri cul ati on de:
copropriétaire», IRC avr. 2014, p. 11 Une association demande également la suppression de

| i mmatri cul ation qui supposerait, dooatpbutiorspouela!| e, |
conférence de consensup. 12, http://www.senat.fr/fileadmin/Fichiersfiages/evenement/loi_logement_
2017/contribution_UNPI.pdf.

24Une mutation post®rieure de |l a mesure noest tout
soci ® ®s conna’t |l a distinction entr etricolgionprivele e mor
groupement débopposabrot hetl e e@tppbibgoe qgeeted edidstin
copropri ® aires (®quivalent de notre syndicat) non
du C Civ. belge est asi formulé: «<En cas d6éommi ssion des publication
articles 3, 9, 11 et 11, | 6associ ati oéarchdestiprur r a
| esquel s auront n®anmoi nelle»lLaforindeest patti@liekedeantrintéfessantee ®'t
car l e d®faut déi mmatriculation ne supprime pas
simpl ement innoposable. Cbest pr eunnder et el c'h ribhodastee dl Gai
droits, doéopposabilit®. VA en pcei, s eSmrts., L. BARNI CH
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B. Lapossiblepr i se en compte doun unique

49. La finalité socialedu droit de propriété n 6 epastcelle du groupement. i
Facea la multiplication des intérétspris en comptepar le Iégislateuril seraitfacile de
qualifier le syndicatde groupemenprotéiformeet auxintérétsmultiplesetd 6 a remveyer
sadéfinitionacelledel 6 i n s oudeladidtian®.dl auraitalorsunintérétpropre distinct
desmenbresqui le composenet défini par le 1égislateur.ll noussembletoutefoisg u 6 u n e
telle définition netiendraitpascomptedu véritableobjetdesmesuresadoptée®timposées.
Cen 0 easle syndicatqui estcontraint.C 6 desptopriétaireCen 6 eashe groupement
qui supportdd i n tsd®ial,t © desdpropriétaireris individuellement.ll n 6apluslieu
de multiplier les exemplespours 6 eonvaincre Citonssimplement 6 desplusrécens
avecla nouvellelimite audroit delouerunbienenmeublétouristiqueimposé&parl 6 ar t i c |
L. 6317 du CCH, et le risque d 6 u foree amendecivile encasd 6 i nf#%dct i or
Une propositiond 6 uasseciatiorpeutse rattachera ce mouvement la « créationd 6 u n
fichier national qui identifie les copropriétairesdéfaillants au-dela de 10.000 euros
d 6 i mpafingedesirinterdired 6 a ¢ Headuveaubiensdanslesimmeublegprivés»?27,
Plusieursauteursont notéavecaproposcetteévolutiongénéralelu droit de propriétéparla
prise en compted 6 i n tdi€tinctstdesson titulaire q u 6 & padiduliérementannonce
R. SALEILLES, L. DUGUIT puis L. JOSSERANDB?® Plus récemment,

225 pour une présentation de la controverse doctrinale, v° Fr. TERRE et D. FENOUILE&E personnes.

La famille. Les incapacité$ éd., Dalloz, 2012, p. 241 &t

226 Civ. 2, 12 juill. 2018, n° 1720.654.

227 ARC., précit.,p. 14; V° CLCV, précit, p. 6.

228 |, DUGUIT, «La propriété fonction sociabg in Les transformations générales du droit privé depuis le
Code Napoléon, 22irage, RéédLa mémoire du drojt2008, p. 161 et g. 160: «Ainsi le droit positif ne

protege plus le prétendu droit subjectif du propriétamais il garantit la liberté du&it ent eur dobune

de remplir | a fonction sociale qui I ui i ncombe par
surtout que la propriété se sowsal » ; Avant lui, SALEILLES ne disait guére autrechpdeans | 6 espr it
gue ne niant pas |l e caract re subjectif du droit,

position plus tempérée est ici la nétre)Le droit collectif est le droit primaire et initiale droit individuel

estun droit secondaire, issu du premier. Le droit <co
Mai s il arrive, déautre part, que ce droit social,
est,en mémetemps,daeul e garantie vraiment efficace. 1 en

qui marque la limite du droit individuel. Mais il en est aussi la garantie essentiellear | 6i ndi vi du
faible et un i mpui ssuaents.0ildéhesmmeg rndusp @, e eftor'cesugppo

organi s®. Cobest par | 6interm®diaire duTagtefoncgoe quodi
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Monsieurle Professeud -L. BERGEL notaitque« La jurisprudenceaadmisquel 6 e x er ci ¢C
dudroitdepropriétépouvaitétreabusifet dépasselesinconvénientsiormauxdu voisinage.

La doctrine plusparticulierementéonDuguit, asoutenwjuela propriéténe devaitpasétre

un droit subjectif, mais une « fonction sociale». Ons 6 a ¢c @@ Ij @ @ podr@dmetire

quela propriétén 6 @aséxclusivenentconcuepourl 6 i ndupBopriethireetq u 6 ddit | e

étre limitée pour satisfaireun intérét social,| 6 i ngéer@ral! ® e mpourkt @annt ®r °
particulier( € Pnendéduitsouveniy u diardstepasgrandchosedudroit depropriétéqui

s 0 pregressivemenvidé desoncontenu.ll estplusexactde dire quesescaractéregt sa

fonction se sont modifiés »?2°, Monsieur le ProfesseufFr. TERRE notait égalementjue

« ce n'estpasseulemente maintiende la sécurité,de la tranquillité ou de la salubrté qui

motive l'interventiondu législateur c'estaussile logementde la population,la facilité des

communicationsja contribution fiscale, la conservationdes biens présentanun intérét

sociale de | a propri ®t ® ®t ai t rm®seraigete@aracteredolledif, ppas s ai
se r®duire au r!'le de pourvoyeuse des besoins ind
| 6i ndi vidu. Sous pr®texte de sauvegarderceleadesei bert
rendre utile aux autres, celle de cr®er des Tuvre
durabl e que par b {ald)de ka peaasornaita jureique,.b dmamoiie dundroit, réed.

2003; L. JOSSERAND faisale méme constat et proposa sans doute la définition la plus aboutie, et tempérée,
des droitsfonctions :«la conception des droits purement subjectifs, intégralement égoistes, se suffisant a
euxmémes et se donnant libre carriére, sans égard pouwt leolrsuivi et pour le dommage causé, cette

conception artificielle et m®taphysiqgue a fait sol
| 6Tuvre de | a gr an dles dmit® individuets ineosont pus tles pré@agatiEdlees,

i s s ue gdomididgmiurm® me postul ® par |l 6i nd®pendanaxatédel a | i
| 6® ®ment subjectif qui, © notre avis, subsiste et

qui se développe rapidemt et qui, dés maintenant occupe la premiére placée retrouve, non pas seulement
dans les droits altruistes, tels que les pouvoirs de famille, mais jusque dans les prérogatives en apparence les

plus égoistes, jusque dans la propriété individueltsilére ou fonciere,De | 6 espr it des dr ¢
relativité, précit.p. 321 et s;ll faut noter que ces théories ont trouvé un certain écho chez une partie de la
doctrine contemporaine. La postur e EQUEBTE aRetoursuww ut ef o

le solidarisme», in Mélanges J. HAUSEUR, LexisNexis, Dalloz, p. 879, spéc. p. 881 et 882)
Ve not. D. MAZEAUD, « Loyau® solidarit® fraterni® la nouvelle devise contractuelle 4m« Léavenir du

droit », M®anges en homnge " Fr. TERRE Dalloz, 1999 ; D. MAZEAUD, «La bataille du solidarisme
contractuet du feu, des cendres, des braisgs Mélanges J. HAUSER, LexisNexis, Dalloz, 2012, p. 905 ;
Ch. JAMIN, « Plaidoyer pour le solidarisme contractuéhx, Le contrat au@ut du XXI'me sicle », Etudes
offertes™ J. GHESTIN ,L.G.D.J.2001(nous ne citons la que quelques articles parmi les trés nombreux qui
ont pu étre écriten faveur ou en défaveur de ce mouveniestins compter les ouvrages qui tuit été
consacrés)en dehors de ce mouvement J. CARBONNIER notait que la sincérité, le formalisme et la justice
contractuelle revelait dela conformité du contrat aux igences sociales, précit, p. 107 et s.

2«L6®vol ution cont proppétéreaHframa, indlélanges BEIGUETEReulté de Droit,
Université de Toulon et du Vat985, p. 9.
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historiqueou artistique,etc.»?3°. Ce cheminemensembleavoir été accentuéepuis1995
par la reconnaissanceéle | 6 o b jcanstitutiorfineldu droit a un logement décent3™.
Cetteidéede propriétésocialeou de propriétéfonctionn 6 eepéndanpasunenouveauté
du 20°™e siecle. Elle préexistait avec la notion de domaine de | 6 a nrégime:n
« il estseulemenmaitrisepartiaire,enserréalansla solidaritédesrapportsavecles autres
et légitimée par le consensusdu groupe. La «propriété» é est seulement,
et pragmaiguementJa possibilitélégitime de tirer un profit de la terre»?®2. Cen 6 eaut
étrepastresdifférent mémesi celapeutparaitreetonnantdeceq u 6 a n nlexappogeurt
de la loi de 1965 devantl 6 a s s enatitnéle® € Le maintien d'une institution aussi
importanteque celle de la copropriété Jes impératifsd'unepolitique du logementsaineet
dynamiqueobligent les pouvoirs publics et le Iégislateur,a une époquede mutations
économiquegt socialesprofondesa s'écarted'unedoctrinejuridique et de principesdont
I'application trop étroite risqueraitd'empécherdes solutions sollicitées par la pratique.
Endonnantala copropriétéunevocationpluscollectivesanscependantuinerla conception
gue se font nos concitoyensde la propriétéexdusive de leur logement,le projet de loi
permettrauneévolutiondu droitimmobilier dansunedirectionplussocialeetmieuxadaptée
auxréalitésconcretesle notreépoque»33

Plusgénéralemenit « suffit » de constatefe mouvemengénéralisélelimitation de
| 6 a b s oduudrbit de pnapriétépour comprendreque le droit de la copropriétéet le
syndicat qui en permet| 6 a d mi n nésa npasa mutéo lre droit du propriétaire,
commecelui du copropriétaires 6 i n simpleenentdansla société.Les droits qui en
résultentsont finalisés par la fonction sociale des droits que le 1égislateurlui assigne

Les manifestationssont nombreuseset soulignéespar la doctrine contemporain&?,

230 | '‘évolution du droit de propriété depuis le Code cidiroits, vol.1, Destin dudroitdepropriété

PUF, 1985 p.33.

231 C. Constit., 19 janv. 1995, n° @69 DC: JOdu 21 janv. 1995, p. 1166AJDA 1995, obs. B. JORION ;

Ve H. PAULIAT, «L6objectif constitut i on;wessllecaonhstatdurdéceéstdu dioit un |
de propriété», D. 1995, chr. p. 283V° également H. MOUTOUH, &«e propriétaire et son doublievariation

sur les articles 51 et 52 de la loi du 29 juill. 1998CP G 1999, |, 146.

232 A -M. PATAULT, Introduction historique au droit des bigrRUF, 1989, p. 19

283 ZIMMERMAN, précit,, p. 819.

24V° not. W.DROSS,Que | 6articl e 544 dedaprofiéd@eRTO Civ.2015, pn2XFus di t
Ch.ALBIGES,«L 6 obl i gati on o &EDXQvI2a14, p. 95 J-B.ICHAYZALe «la propriété

dogme ou instrument politiqua», RTD Cv. 2014, p. 763
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Nier cetteévolutionreviendraitanier la persisancedudroit depropriétélui-mémealorsque
celuici demeurele propriétairedisposeet jouit de sonbienlibrementmais| 6 e x ele c i c e
cetteliberté estlimité parla fonctionsocialede sondroit.

Le syndicatn 6 estpasmoinsfondéparla propriétécollectiveetl 6 i ncon®@nurf t
des copropriétaires la conservatiordel 6 i mmetl B le @ t desgpartiescammunes.
Le législateurintegredansla loi les finalités auxqueles il assujetti 16 e x e desdroitse
Il netransformepasce droit, ni la nature,l 6 o bujladinalité du syndicatqui enrésulte
Il limite simplement! 6 e x edesadioits €ollectifs des (co)propriétairesa | «antérét
légitime »?3° quecomportele droit depropriétélui-méme Encesendathéoriedel 6 adeu s
droitaperdudesonintérétp u i s gétad,@ ® & panplusardentdéfenseurla possibilité
delutter contrela rigidité deslois?*® graceal 6 a aé¢sjugesetdela doctrineinsufflantle
progrés.Le législateura, depuis, multiplié les interventionset les prises en comptede
| 61 msoc@lr ° t

De cette approche sociale des droits on peut obtenir une conclusion.
Le droit de propriétéestfinalisé.ll | 6 sasstioutede maniéreplus netteencorelorsquece
droit de propriétés 6 i ndansun immeublecollectif. Mais ¢ 6 @ardequela collectivité
estidentifiableet permetaulégislateurparuneseulemesuredetoucherplusieurspropriétés
individuelles. Le syndicatconstituépar la propriété communedes copropriétairesest le
réceptacle de cette finalité, mais elle ne se confond pas avec la sienne propre.
Ellen 6 euelalimite quecomportaitle droit depropriétélui-méme.ll estdoncpossiblede

retenirquele syndicatestungroupementonstituéafind 6 a s stdefaaliter] 6 e x €u ci c e

5L 6expr essi oerpar 8GSSERANDp b ay®eur en pr®cisait |e sens
«Les droits ne sont pas au dessus du Droiti | s doi vent sb6ins®rer dans s
« climat» », précit, p. 327.

ZJOSSERAND justifie en bonne partie |l a th®arie di
«l es |imites objectives ddédun droit sont pr®cises e
| 6i nterventi omai bdRefsd sdbracsiitvse constitue une th®orie v
plasticit®, un instrument de progr s, » méeit, pBG.c ®d®
La recherche de | 6abus nobdavai tactppushorala regled, mapcanre b ut
| 6esprit de | a r gl e précit. 3850«ich ommait mrt individu QuS, Bdpdgant Rs

limites objectives assignées a ses prérogatives, agit en dehors de la légalité, en marge de soni dit et qu
saurait donc, en aucun cas, espérer la protection de; l&Jan voit une personne qui, tout en demeurant en

deca des fonctions tracées par les pouvoirs publics, fait de ses facultés un usage blamable en les détournant de
leur destination, de ledinalité ». Dées lors que laorme légala intégré lanorme sociale alors théorie de

| 6 ade dreitne joue plus.
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droit collectif de propriété.L 6 e x edeae draitestconditionnéaurespecie la fonction
socialedu droit decopropriétéel quedéfini parla Loi?®’. La priseencompteparle syndicat
desintérétstiersn 6 eygetatraductiondel 6 e x alesdroitede propriétésurles parties
communesetsurl 6 i mmew bshilimité ¢ 6 eardeque le propriétairelui-mémeest

limité, quesondroit subjectifestfinalisé,quec 6 @rsdtoit-fonctior?®.

50. La définition de la cause de | 6 o kef detl 6 i n tduRgroupement. -
Le syndicatestsoumisa un principe de spécialitélégalequi définit | 6 o Hujsgndicat.
Il s 6 ade « ld conservatiordel 6 i mmetl 6 & @ mi ndespartiescdmmanes»?>,
C 0 els & entreprise»®*® que les copropriétairesse proposentde réaliser ensemble.
lls entretendront 16 i mme atkadimenistrerontles parties communes.Cet objet se
confondil avecle butdugroupemen® Il nesemblgras Endroit dessociétéspoursouligner

la différerce entre lesdeux,| 6 o peutétrte, par exemple,de faciliter | 6 ahurdamitaire

versdespaysenvoie dedéveloppement. 6 i n te But, deta sociétén 6 demeurergas

237 Monsieur le Professeur . GAUTIER semblait noter cette articulation en ces terme# est clair
guemémessi le contrat de bail autorise ce type de dowgsation, I'article 1728 devreéderdevant le droit

impératif, issu de la loi de 1965 (spéc.. &tet 9) : le propriétaire du « cube d'aideit tenir compte de
I'existence des autres cubes et de leur assemblage, dessiné par le contrat collectif, sur délégation expresse de la
loi »,in « La destination des lieux loués, dans une copropsi@® D Gv. 1992, p. 138.

ZENn ce sens, pour |l es soci ® ®s, | 6article 61 du pr
vis® " I dédarticle 1833 du Emeaesocauxwetiehviropnersentdupgagaita ¢ o n s i
lafoisinutle et contradictoire. Ce ndest pacbdHe Dt nlt®rfitn =l
biens affect®s au groupement, cdest |l a |Iimite du d
peuventpar son emplopoursuivre un ir®r ° t i | | @dire tontraiee aw ea sommun. Ensuite la

proposition (art. 62) de modifier | darticle 1835 e
faire des b®n®fices ou de b ®n @fadoutée elle condbimaitrles as@ocigsn o mi
ainscrireen« ai sore d®otbjet de | a soci ® ®. Cbest ajouter
au prix des efforts de la doctrine et de la jurisprudence, gagné en clarté. V° Projet defléi leelaibisance

et l a transformati on des entreprises, nA 1088, <

http://www.assembleeationale.fr/15/projets/pl1088.aspOutre la confusion que le projet peut créer,

il pourrait c¢ osudapersigtence des droitssulgectifs etg éarconsécration de la théorie de

L. DUGUIT cartel que formulé le projete vient pas seulementi mi t er | e dr oétgénésaybj ect
il | Gau drdit Tuignéneequi devient un droit social N-degpastalors faire disparaitre le droit individuel
lui-méme?

Z9Art. 14, L. 10 juill. 1965 Le GRECCO propose utilement | 6extens
jour a Besprit de la loi, damBioration et h valorisation de I'immeuble (Art. 20)

240 e terme est bien sur employé par le droit des sociétés mais dans son acception générale il ne fait que
désigner le d essin for m® qu &qlatré,mpeétit, " 1 X®culTi 8n p. 872)
ininter essant , m° me s ce ndest que pour |l anedoct e
«d6empi » ement
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moinsceluiprévual 6 a r183R2du Caalecivil, c 6 €x-dire defaire partagerauxassociés
un bénéficeou de leur faire profiterd 6 uécamomiel 6 o lkegtwecaritatif», | 6 i nest®r ° t
« spéculatif» ou du moins capitaliste,]| 6 n 6 ® tjudadigiementpasincompatibleavec

| 6 a WPour le syndicat, IGobjet permetde déduireson but, qui n 6 epastn abstracto
déent t é&i eemia lbcture des premiersarticlesde la loi de 1965permetde le
définir ainsi: il s 6 adyd a s & yérenmitédu droit de propriété des copropriétaires.
Touteslespartiescommunesonteneffetdéfiniesauregarddel 6 u tg iu 16 ipriés@nepour
lespartiesprivatives.LesunesexistentauservicedesautresL 6 i m m elait Btlec®nservé
et administrépour assurela jouissancalespartiesprivatives’’. Cetteunité de la causeet
del 0 o tlujsymdiatpermetdejustifier! 6 u duistat@dont] 6 a p p lestaoranmandéen
parunerépartitionspécifiquede la propriétédestinéea enpermettrda réalisation.

Outrel 6 o étje but du syndicatunetroisiemedonnéejmportante esta prendre
encompte: ladestinatiordel 6 i mm €ettédéstnatiorpréciseainsileslimites desdroits
descopropriétairegris collectivemengtindividuellement*2. La destinatbnpréciseceq u 6 i |
serapossiblede faire ou ne pasfaire. Elle estencela«| 6 i nsbc@lp, tette« boussole»

du droit des sociétésqui estun « impératif de comportemenqui s 6 i m pua &SLOCIés

commeaux dirigeants»®*3, La destinationde | 6 i mim estijustementcette notion qui

241\° § 55 et s.

242 Monsieur le Professeur S. GUINCHARD a ainsi pu préciser que la destination des parties pétatives

une précisiondelades nati on plus g®n®rale de | 6i mmeubl e et ¢
biens divis correspomat | 6affectation pl ug SgQRMNCHARD,Es slaui bd &@un e
th®orie g®n®rale de | 6af f aigthesetLiyom,acd, 8954, h 2286 ets. en dr o
243 M. COZIAN, A. VIANDIER, Fl. DEBOISSY, Droit des sociétésLexisNexis, 27 éd., 2014, p. 63;

Les auteurs précisentqué«@ noti on do6éint®r°t social nomatpnprenta” t d

propos des pouvoirs des dirigeants. (é). Il sbag
besoins, ce qui expligue que ses applications so
incertaine». (Ibid, p. 230 ; S'i | 6on compare avec ce ourdanadibénadatr es

desti nat i onnodseerdond qumlesadeauls motons sont trés proches et servent toutes deux de valeur
ddaj us wiean@ det 1965 en son article 8, tout en posdnne facon assez nette le principe de

| 6affectation de | 6i mmeuble dans un but de protect
9, 25, 26, 30 et 34. Par contre le texte ne donne pas de véritable définition. De son cété la ductriohesé
conséquences de cette lacune, slesta b or d p e n ¢ h ® edéfmition qué 'om peut trouner ddnd u n e

| " expos® des motifs de Il a | oi, sp®ci fiant que | a ¢
vue desquelles un copropaére a acquis son lot, compte tenu de divers éléments, notamment I'ensemble des
clauses, des documents contractuels, des caract re
situation sociale des habitants(MICHALOPOULOS,précit) ; « Cette complexité de la composition de la
destination de | 6i mmeuble qui | ui donne une allure
du particularisme de chaque copropriété. Elle expliqgue le flou qui affecte la notion dés queuton v
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limite lesdroits de chacurmaisassurecorrélativementeur protection La destinatiom 6 e s t
toutefoispasunedonnéeconstitutivedu groupementqui sedéfinit auregardde sacauseet

de son objet, car elle est toujours variable en fonction de chaque immeuble.

Elle necommandegoasl 6 o r g a duigmupemerd‘ncontrairemenaubutetal 6 obj et |,
mais elle commandela mise en oeuvre de ses prérogativescomme de celles des
copropriétairespris individuellement*®. Elle régit ainsi les rapportsentre le groupe et

| iddividu eten«garantitt 6 ® q wi*l i br e

51 La relégation des intéréts particuliers des copropriétaires justifiée par la

poursuite doéun-Unnta®@rt°eturc canommu ng.ee clodisler veat

comme | a protection de | 6investissement r(
dulot. Cette formule semble donner | 6avantag
ce qui néest pad el essymas.calMl®aromo ipmss, piur o
parties privatives, | a | imite deansgoedans ou Vv C
I'appréhender de facon globale et abstraite(Cée)l a r ®v | e | a nature profonde

di mension <collective de | a copropri ®t ®, expres:

copropriété, « traduction, disait Hefmiota: SOULEAU) des intéréts de la communauté... » constituée par la
copropriété. Elle est, de ce point de vuefastieur de cohésiode la copropriété, par sa nature exclusive de

toute discrimination. C'est précisément en cela qu'elle dsstmment essentiet de la copropriété, ce qui

nous am ne " envisager mai nt enant ses foncti on:
fondamentalement, une fonction de sauvegard&dlailibre de la copropriétéjonnée essentielle rappelée

tout al'heure par M. le conseiller Capoulade. Elle assurefemetion d'équilibrage il s'agit plus d'équilibre

gue de stabilité, puisque I'on a vu que la notion a vocation a I'évoluéquilibrage des relations dans la
copropriété. La fonction egpblitique, en ce qu'elle assigne une orientation a la vie de la copropriété, pouvant
prendre en compte une préoccupation plus large d'amélioration du parc immobilier, voire des soucis plus
conjoncturels» (J-L. AUBERT, précit).

244Comme & note Monsieur Jeaarc ROUX:| 6 af f ect ati on des biens syndi c
copropri ®t ®s, quelle que soit |l a destination part:.
mi xte professionnel et d o ha b ialbareauq etc,)n «Lmtrindomendu e 1 et
syndicat des copropriétairesDroit et pat, juill.-ao(t 2004.

#5Ledroitkel ge pr®voit qgue ces ® ®ments peuvent °tre co

i quicompletel 6acte de base (®quival ent de | 6®t at descr
Encesens,ke r gl ement d drobjetde d&finir lastd&ails de la vie emcorpnan. Son contenu
nbest pas d®termin® par | a | oi et d®pend des circol
Il y sera prévu, par exemple, la maniére dont les fenétres doiventaétiesy les régles a suivre en cas de
d®m®nagement , |l 6utilisation de certains espaces cCC

les occupants, in L. BARNICH et M. VAN MOLLE (ss la dir.)précit, p. 42.
246 L. BAYARD-JAMMES, thésepréct., p. 280.
247]J-M.LEMASSON,«La conservation de »IRCjmoPOI2HI5E. en copr op.
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l a protection de | 0&% lasggpartiesl @osimupea ont bien pourc o m
affectation de permettre aux copropriétaires de jouir de leurs biens; dinsi, pour
préserver les parties communes le syndicatrraimposer, silescienst ances | 6e

des travaux dans les parties privatft&sou définir la maniére de réaliser certains travaux

privatifs?®, L6int® rr°t commun sO0impose ~ |106int®
comme le remarqune MessieursP. CAPOULADE etR. COMMAGNAC «un équilibre
entre |l e caract re r®el des droits indiviec

de ces droit$?% Cet équilibre se manifeste dans de nombreux domaines dont celui de

| 6affectation des | odlassespdasir&gigrmeats de aoprbpoigté aa u t
i mposer une destination stricte © | 0i mmeul
dohabitation bourgeoise exclusive qui i nt

Un copropriétaire ne pourra atocontrevenir a cette regle et affecter son lot & une activité
commer ciale sans obtenir | 6accord pr ®al ab
| 6har moni e commune. Cette clause peut ®gal
interdisant la patigue de la location meublée de courte dt¥éequi se développe
intensément ces dernieres années, lorsque-aekst considérée comme une activité
commerciale. Cette clause restreint ®galer
ne leur ineérdisant pas de scliso u e r . El'l e peut m°me emp°®°che
lors que celutci créé des nuisances permanentes pigs«allées et venues de nombreux

fideles a des heures matinales ou tardives [...] et dnombre élevé de personness,

28 En ce sens, R. BOFFAa destination de la chosthese, Defrénois, 2008 L 6aut eur cettenst at
propri ® ® sb6bexerce en concurrence avec aut m»ui, ce
Cette restriction peut aller jusqu6” dispogeodesoniotdes |
VWV H. SOULEAU,«Le droit de disposer doun ¥ imEtuddsaoffestesan i mr
J. FLOUR, Lextens01979, p. 409 V° également P. CAPOULADE, Rest i nation de | 0i
restructuration des lots et des syadé» inLa dest i nati on de |IRDI1995p. 4491 e en
249Art. 8-2 al. 2 et 3 de la loi de 1965%/° P. CAPOULADE, «_es travaux communs, IRC, oct. 2000, p. 16

Ch. ATIAS, «Erreur a éviter Les travaux collectifs affectant les locapxivés», IRC 2004, p. 2Q
J-M.ROUX,«Les travaux doéint ®r °t c ol/IRCnovt201f3,peOn copr opr i
250 par exemple par la prescription de matériaux ou de couleurs de peinture des parties privatives de facade
Ve Civ. 3, 7 nov. B78: Gaz. Pal.1979, 1, somm. p. 20CA Paris, 2 octobre 1996 oyers et copr1996,

comm. 484.

251p, CAPOULAGE et COMMAGNAC, ¢e statut de la copropriété REDI, 1967, 124, p. 1356.

252\/° pour une étude sur le sujeP. BURDY-CLEMENT, «Location touristique temporaire et copropriété

le phénomene Airbnb, IRC juill -ao(t 2018, p. 9.

253 Civ. F, 16 sept. 2015,°r14-14.518: Loyers et coprn®11, nov. 2015, comm. 238, G VIGNERON
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La Cour de Cassation a en effet considéré que la liberté religaussfondamentaleoit-

elle, ne peut avoir pour effet de rendre licites les violations d'un réglement de copfefpriété

La destination de | 0i mmeubl e ilengymlisae ded on c
copropri®taires sur | a destination des par
particulier des copropri®t#®#treas pai seetpi i
i mpose est ) | a f oi s applieatiop eet indpartarge dane es d o n
conséquencé®, Il suffit ®galement de constater
nullit® doéune assembl ®e g®n®r ale sans ju
ndi mporte pas, il Z2ddéahmoidsaleprdpdéiaireseRvoitrefusec o mr
par | a jurisprudence dbébagir en justice co
mal gr® | 6articld obhutodei sant oi dgenl®éb seu
propriété ou la jouissancke s on | ot , pour t-@amde patiecomroune® d O |

Dans cette situation seul le syndicat peut?&gien qualité de représentade | 6 i nt ®r °
commun des copropriétaires. Un auteur reléve a ce propos que la propriété composant le lot

du copropriétaire est neutraligée Son ntérét a agir disparait et secbmpte alors le

254 Civ. 3, 8 juin 2006,1° 05-14.774: Bull. civ. lll, n° 140; Administrer nov2006, p. 393 AJDI 2007, 311,
obs. P. CAPOULADE D. 2006. 2887note Ch. ATIAS RTD civ.2005, p. 722, obs.-P. MARGUENAUD;
Civ. 3, 18 déc. 2002° 01-00.519: Bull civ. Ill, n°262; AJDI 2003, p. 182, obs. Y. ROUQUETRJDI 2003,

p. 182, obs. O. GUERINRTD Civ.2003, p. 575, obs. R. LIBCHABERRTD Civ.2003, p. 383, obs.
P. MARGUENAUD ; D. 2004, p. 844, obs. N. DAMASRTD Civ. 2003, p. 290, obs. J. MESTRE et
B. FAGES; V° sur ce sujet P. BAUDOUIN, «Le droit de la liberté religieuse a I'épreuve de la copropriété
Rev. Habitat nov2012, p. 26 et C. BIGUENEMAUREL,«Dr oi t de | a copropri:®t ® et
un mariage difficile», AJDI 2005, p. 560 Ch. JAMIN, «Le Grand Inquisiteur a la Cour de cassatipAJDA
2018, p. 393.

255 | a clause, justifiée par la destinatioad | 6i mmeubl e, interdisant | dappos
ainsi étre contredite par udécisiond e | 6 a s s e mbQiv&e 16 EEN1E8XAZ9-£3.610: D. 1992,

p. 131, Cl. GIVERDON.

256 \/o en ce sens, Fl. MASSONA propriété communéghése, Paris |, 2016 p. 224 et §. GUINCHARD,
théseprécit, "°97 et s.

257 Civ. 3, 4 février 1987, 185-15.284: D. 1988, p. 140 Civ. 3, 7 octobre 2009,%98-17.798: Bull. civ. Il
n°215; Loyers et coprp. 2010, n. 22, obs. G. VIGNERONCiv. 3, 13 décembre 20119 11-10.036: Loyers
et copr.p. 2012, n. 52, obs. G. VIGNERONLEDIU févr. 2012, p. 4, obs.-3M. ROUX; Civ. 3, 13 décembre
2011, 911-10.043

258 Civ. 3, 27 février 2002, h00-13.907: Bull. civ. Ill, n°52; AJDI 2002, p. 775, obs. P. CAPOULADE ;
Civ. 3, 22 sept. 2004,%03-12.066: Bull. civ. lll, n® 155; AJDI 2005, p. 141, obs. Cl. GIVERDONICP G
2005, p. 436, obs. H. PERINEMTARQUET ; Civ. 3, 13 septembre 2006° 05-14.478; Civ. &, 6 décembre
2006, 105-17.908: Loyers et copr2007, p. 35, obs. G. VIGNERQN

259Ch.ATIAS, « Le sortréservéal 6 i nindi@duél du copropriétaires, Ann.loyers2012,p. 1034.
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groupement dont la personnification a été analysée commé wesemanifestations les

plus ®videntes de |l a prise en consi ®8rati o
Notons enfinqu@ ourra °tre prononc®e |l a nullit® d
de |l a th®eori eflalaqubildadlicuiast i ben dreo’$ td alu sl 6chd us

260Ch. LARROUMET,«L 6i nt ®r °t coll ectif et |l es droits indiuvi
immeubles bétis, JCP G1976, |, doct. 2812.
261 portée par JOSSERAND, cette théorie sleralvoir particuli@rement porges fuits en matiére de propriété

collective afin de temp®r er cdmmunptaesi. S dl@estare rédlle souréei n d i
déinspiration elle nden demeur e passcopopribtares§uiesang r
reggipar | a technigue des pouvoi ssubjeetit Matierendans quelléla mi s

propri ® ® col | ect iena plashpdssue laprapsiététest partagée biénaguetpantezite - u
indivise.L 6 aut e u r forsarte eéalité pertinenté et révélatricpropos de la propriété collective et qui

trouve un écho important en droit de la coproprié&éd a copropri ®t ® est | dexempl
adaptation de | 6i nt ®r °sédégadge gd la conrmeinaltétdawne une catnanlinautéo | | e ¢
de but et doéutilisation qui vient | imiterlachosd a f oi
qui appartient a plusieurs personnes, avec ou sans indivision peut étre utilisée par ehaopnopriétaires,

mais ©° | a condition que soit respect®e sa commune
par la convert o n , et gudi | atteimte auw idroits @gaux dep @autrés®communistes

L. JOSSERANDDe | 6esprit des droits et de | ebhatloz,rééd,at i vi
2006, p. 41

262 CA Paris, pole 4, 2e ch., 16 déc. 201518/19621 JurisDatan® 2015028451 « Il y a en principe abus

de majorité ou excés @euvoir, lorsque la majorité use de ses droits sans profit potmélige dans l'intention

de nuire ou, a tout le moins dans un but autre que l'intérét commun de la coprop@étésrenoble, Gov.

2012, 8 11/00483 JurisDatan® 2012035335: « Une assemblée générale de copropriété peut étre annulée en
invogquant un abus de majorité qui consiste soit a utiliser la majorité dans un intérét autre que l'intérét collectif
ou dans un intérét qui lui est contraire, soit dans un intérét personnelarsoitidtérét exclusif du groupe
majoritaire au détriment du groupe minoritaire soit en rompant I'équilibre entre les copropriétaires soit avec
l'intention de nuire»; V° également en ce sen€iv. ¥F, 19 nov. 1997, 195-20.078: RDI 1998, p. 139, obs.

P. CAPOULADE et Cl. GIVERDON Civ. 3, 17déc. 2014, h13-25.134: Bull. civ.lll, n°168; JCP G2015,

546, H. PERINETMARQUET ; Civ. 3, 11mai 2006, A05-10.924: Bull. civ. lll, n® 120; D. 2006, p.2373,

note Ch. ATIAS; CA Paris, 19ch. B, 27 n@. 1991: D. 1992, 61; De nombreux articles ont pu étre écrit sur

la question, v° par ex. G. GIL,kes abus en assemblée génésal&kC avr. 2011, p. 21 M.-Fr RITSCHY,
«Ldbabus de majorit® dani®6,p.&6. droit de | a copropri ®t
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minorité3qui est en fait un c*de paleoifstd Gtteonullitén e me r

pourra entrainer au surplus la sanction des copropriétaires ayant abuseé de leur droit de vote,

en nodayant ipmts®rpoturdwisvyindiécat, peu I mport
favorise un copropriétairegnar t i cul i er . Dans | e m° mé&S espr
mal gr® | 6effet de blocage que cela peut er

dew membres, le copropriétaire disposant de plus de la moitié des voix, verra son pouvoir

l imit® au cours de | 6assembl ®e g®n®r al e et

263 CA Paris, 28sect., ch. A, 8 avr. 1994 oyers et coprdéc. 1998, 1810, obs. G. VIGNERONTGI Paris,

1°" mars 1974 AJPI 1974, p. 811, note -R. BOUYEURE. Vs u r l a question :de | 0
J-M. LE MASSON, «La responsabilité des copmiftaires en raison de leur voteAdministrernov. 1997,

p.30; F.BERENGER,« 6abus de mi no» Admiistreract. 2000pp: 36pr i ®t ®

264 e défaut de pouvoir pourrditt r e car act ®ri s® par exemple si | 06as
ndests cpraist & n° | 6 otouwnenent dkywouyoio sema caratiéglsédr® q u 6 mmimorigireo u p e
utilise |l es pouvoirs de votes dans son int®r-°t p
empéchant la réalisation de travaexpmet t ant | a sauvegarde de | 6i mmeut
moindre colt). Quarit | 6 abus de pPduwoicrarialctp®aursr®i't chaque fo
adopte une r®solution en deho(sdedst|l debjcas du ey he
relative aux parties privatives et non aux parties communes). Dans tous les cas le juge, qui ne distingue pas ces

situations, ne pourra qgque constater | 6irpo@genl ar i t (
aucun cas se substituer 7 | 6assembl ®dcisipnriun@tear | e, S
propose t outte ks pouvars dil jugecafinrde lui permettre, comme en matiére de répartition de

charge, de prendre tlecisbna d ®quat e en | i eu et pl ac esqgdedastissians s e mb

de copropriété V° J. LAFOND, «Le refus de faire droit & la demande de scission de copropriétgers et
copr.juill. 2018, étude 8 La Belgique applique cesystetreen cas doOabklsordseqgund mroe i Mi®N

de copropri ® aires emp°che abusivement | 6assembl ®c¢
par |l a | oi ou par | es statuts, tout c oceluidgubstit@t ai r e
| 6assembl ®e g®n®r al e et »fArt.&67W9,87,C.Cis)a Pfdbastkt ®galder
cas de | 6Espagne dont |l a | ®gislation permet aux <co
de saisiré juge pour faire constater que la décision majoritaire leur porte gravement préjudice. Le juge pourra
alors prendre |l a d®cision “ la place de | dassembl @
de 20 jours et enl @gund@ar,r il wa s'quper d MAarses eumrbe d®ci si
convocations. La d®ci sion du juge est alors insusc

relative a la copropriété).
265 | a prérogative du copropriétaire peut efeeétre qualifi@ de pouvoir, et non de droit subjectif, dans la

mesure 0% son droit est finalis® “ |l a poursuite d:¢
son int®r°t propre. [ est | 6 e x paprepsiétaires mu faitude ld ® n o mi
collectivité instituée de plein droit et orgarég¢ar | es actes du syndicat. Ce |
droit de propri®t ® qui fait | 6objet dodédun comtr?!l e
ensemble, E. GAILLARD,Le pouvoir, thése, Eonomica, 1985 L6anal yse de | a juri c
pr ®c ®demment permet de confirmer | danalyse de | 6au

266 En ce sensJO SénatDébats, 20 déc. 1966, p. 2592° également IM. ROUX, «Réduction des voix du
copropriétaire majoritairet fraude a la lob, JCP N n° 8, 22 fév. 2013, 1034
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des autres copropri ®t ai r es?’da& IbiccbAN devraitr t i c |
renforcer encore dbébavantage ce mouvement ¢
envisagédeki mi t er | a primaut® des int®rsts per
Le droit de propriété est ainsi limittd a bpartagrotet i on de | 6i nt ®r °t
en grande partie de la volonté du |égislateur, parfois de la jurisprydemsgte par la
poursuite dounxdoprdpr@taifed e c b mummeab!| e et con
destination d®ci d®e conventionnell ement de
et ne releve pas du groupemiela seconde est volontairé eoncorde aveda norme

communedu groupement sousdaele les copopriétaires se placent.

52. Conclusion de la section L 6 a mb i vdell en cnalu®syrticat de
copropriétaireseposesur celle du droit de propriété.Cettedualité estmise enexerguepar
| 6 o s c ertrépastenoomptedesdroitsréelsdespropriétireset! 6 i nport@pafle
législateura | 6 i mmebjebde mropriété,particulieremententantq u 6 h acbllectif,a t
la compositiormémedu lot faisantapparaitrée compromisentrel 6 i n d iecalledti®®® |
etle généralll esttoutefoispossille dedépassecetteconfusiondeslors quel 6 distingue
leslimites propresaudroit de propriétélui-mémeet decaractérisel 6 i ndu ggaugement
auregardde celui desmembresqui le composentLa propriétédu copropriétaireestainsi

contraintepar | 6 i ngén@rakfuitui attribueunefonctionsocialé’® afin de protégernantot

%"Une exception notable exi st d. 443115 du @GHRduX ardagismesa u X
déhabitat i omsendeur.lLa ymesure anét® u@ée constitutionnéleConstit., 11 juill. 2014,
n°2014409-QPC.

268 R, LIOGER et Ch. DUBOS, Rapport fait au nom de la commission des affaires économiques sur le projet
de | oi portant ®volution du | o§¥menregistré adeePrékideacend®n a g e
| 6Assembl ®e nat i on altp//wiveasse@blepationale2rQSlp8f/irapports/r0878.peif

En ce sens le gouvernement fait preuve de cohérence avec la réforme envisagée du droit des sociétés (au sein
du projet de loi PACTEprécit) . N®anmoi ns, S i auj our dtéehla limjte esto mme
extérieure au droit lun°® me et vi ent ' i miter son exercice dans
SALEI LLES, | 6int®grati-mhmde Feaevi emtt &dratandsdudd»d edr o i
Le dretptusn&ubjectif et Ililestsodal@a gifitrencd eétidentaill® cat dans¢ge®n ® r
premier cas le droit peut étre exercer égoistement a condition de ne pas nuire a autrui. Dans le second le droit
doit étre exercée de maniere altruiseeds | 6i nt ®r °t de t ous.

269 R. MARTIN, «Copropriété dualiste ou copropriété unitgiiéude comparative franesuisse),

Ann. loyersl1990, p. 1043.

270 Cette fonction de la propriété pourrait étre en@meruepar la Loi ELAN qui prévoit le renforcemenéed

| 6encadrement des | ocations touristiqgqgues en zone t
sommei | et | 6habitat indigne, avec | dobligation p:«
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le droit subjectifdu propriétaire tantotles droitsdestiers, notammenbccupant 6 i mme u b | ¢
oucréancierglugroupementll nes 6 adgnicpasensoidela négatiordudroit depropriété

maisla reconnaissancde safonctionsociale Dansle cadredela structuredegestiong u 6 e s t

le syndicat,la recherched 6 but « légitime» particulie?’*n 6 ejseta traductiondu droit

de propriétéqui | Oirsstitué. Il ne se confond donc pasavec|l 6 i ndu ®mpoupament
lui-méme.

Ainsi, le syndicatestn gr oupement constitu® afin d
du droit de propri® ® dpame |l @aolcloeasteir viat ® os
et | 6admini str at i,celonldsenodaltés que dedirst la destmatienrde s
| 6menble. Ce but justifie les limites apportées, une nouvelle fois, au droit de propriété des
copropriétaires. En le poursuivatdgs copropriétaires limiter puissance de leur drait
sonexercice individuelce qui leur permet, non contradictoiremeld,le garantir.

Cetteunité du butquepoursuitle syndicatpeutétrevérifiéeparl 6 ® tuyatrienoine
du syndicatqui consisteen| 6 a f f elehieast la céalisationdu but commun.Cette
affectationcommandd 6 a p p |du statuttEilecestle reflet de la causedu groupement,

del 6 i nuhig@eeftcommundesmembresiugroupement.

faits qui sont susceptibb de onstituer une infractiomais en dispense le syndic bénévole et coopératif ce qui

néa aucun sens (art. 56 et s.), | obl i gation de p1
trés haut débit (art. 63 quater), mais aussi prévoyait degteenau titulaire du bail réel solidaire de siéger a

| 6assembl ®e g®n®r ale et m°me de vodetndet bbaesicés @
aetbde | dart i cl-eet@menddément & été abaddoriné dans la veraale flu texte approugé

par le Sénathttp://www.senat.fr/petitéoi-ameli/l20172018/631.htmj Des associations proposent également

des mesures qui finalisent Inflex erroipod &RuW.drldi ts 6daegg i
|l a volont® doéabaisser |l es r gles de majorit® en v
afin de créer du logemen¥/° par ex., Mairie de Pari€ontribution pour la conférence de consensudes

logement p. 3, http://www.senat.fr/fileadmin/Fichiers/Images/evenement/loi_logement_2017/Contribution_
Ville_de_Paris.pdf; Ou de pr ®s u msaof ddciian (cdntoaime: ¥°aForidation Cgncorde,
Contribution pour la conférence de consenssur le logementp. 9 http://www.senat.fr/fileadmin/
Fichiers/Images/evenement/loi_logement_2017/contribution_fondation_concorde.pdf.

2INous verrons que cette appr ®hension sociale du dr
pasincompatible avec la nature contractuelle du syndjoatnous proposons de reteMP § 79 et s.
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Section | 1. Lo6af f ec tomrnea catére de détetminaionsde ¢ o mn
| application du statut

O @

53. Contrairementa la société | 6 e x i siu gamimmaine du syndicat de
copropriétairesa pu interroger bien g u @it lb capacitéjuridique d 6 aétenirun. Le
législateur en systématisanie compte séparéet en instituant le fonds de travaux a,
apparemrmentmodifié cet état’? ou entout caslevé certainsdoutes De manieéregénérale
lesauteursretiennenguele syndicata un patrimoinepropre.ll semblepossiblede préciser
guele syndicata un patrimoinepropreaffecté(l) pouvantfaire| 6 o & § eehforcement
(I1). Dansles deuxcas| 6 a f f eésulte domneemous le verrons,d 6 u affectation
conventionnell&3etcd e cetteaffectationtoutafait spécifiguequicommandé 6 app |l i c a't

du statutde la copropriétédesimmeubleshatis.

l. La poursuite de | 0int®r°t commun p

54. Si le législateurde 1965 a doté le syndicatde copropriétairesd 6 uacapacité
patrimonialeJa naturedu patrimoinedu groupemenh 6 @asimmédiatemmenperceptible
parceq u @amiporteune certaineconfusionaveccelui descopropriétairesNous verrons
toutefoisq u @stdossiblede distinguerles deuxetd 6 e x p le lieq queles unit carle
syndiat a pourpour principalemissiond 6 a d mi lapropriétéiraivise desmembresdu
groupemenaffectéala poursuitedubutcommun(A). Il disposepourréalisersonobjetd 6 u n
patrimoined 6 a f f ¢gR).tCa tedstteaoubleaffectationquicommandd 6 ap p ldu c at i

statut.

272 e projet du GRECCO intégre cette donnée dans son projet (art. 18), mais la question de la nature de ce
patri moine, m°me en cas ddébadoption du projet, rest
213y° g 67 etsuivantet §8letssur | 6organi sation conventionnell e c
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A.L6affectation de a lapéalsatian e butcda mmu n

groupement

55. L 6 1 mme prbpliéee, des membres du groupement - L6 i mmeenb | e
copropriétéfait | 6 o & § edivision en partiesprivativeset partiesindivisestoutesdeux
impérativementéunied’4, parfraction,dansunlot decopropriété’®. Cetteréunion,formant
uneunité au seindu lot de copropriétégui, d 6 a mertairsauteurs « constituel 6 wese
caractéristiquesnajeuresdu régime de la copropriétéimmobiliere»?’6, notammentpar
| 6 af f euxctopropriétamesl 6 uquaepartde partiescommunesafférentea chaque
lot qui estintangibleé’”. La copropriéténe peutdoncétrecaractérisésansl 0 aopription
par les copropriétaireslespartiescommunesjui sont,atraversle lot, liéesa leur propriété
diviseauseindel 6 i mme\indd Lndot composéd 6 usewdepartie privative, celle-ci

n 6 ® pascaractériséparunejouissancexclusivé’® oud 6 usaudequotepartdeparties

274 Civ. 2, 19 janv. 1977, ©75-11.990: Bull. civ. lll, n°32; Civ. &, 31 janv. 2007, 106-12.404: Bull. civ.

[, n°14; AJDI 2007, p. 484, obs. P. CAPOULADE.

275 Pour une étude détaillée sur le lot de copropriét&IMBAYARD-JAMMES, La nature juridique du droit

du copropriétaire immobilierthése, LGDJ, 2003V° également Y. PAQUET. e lot de copropriété, entre
complexité et illusion, Analyse de la nature juridique du lot de copropriétise, Grenoble, 2016

V° également P. CAPOULAB et D. TOMASIN,précit, n° 221 et s, W. DROSSPDroit civil. Les choses.,

précit, n° 210 et s; V° sur la qualification de la nature du lot et la conceptionqueh peut en r et e
218 Ch. ATIAS, Rep. droit imm., Dalloz, MCopropriété des imméles batis, h126.

277 Civ. 3, 6 mars 1991,%989-16.943: Bull. civ.1ll, n°82; D. 1992, p. 134, obs.-R. BOUYEURE.

278 Civ. 3, 6 nov. 2002, 101-03.436: précit.; Civ. 3, 24 oct. 2007, n° 649.260: Bull. civ. lll, n° 183; Civ.

3%, 27 mars 2008,07-11.801: AJDI 2009, p. 35, obs. D. TOMASINCIiv. 3, 2 déc. 2009, 108-20.310:

Bull. civ.n®266; RDI 2010, p. 315, obs.-L. BERGEL; Civ. 3, 4 nov. 2014, ©13-22.243: AJDI 2015,

p. 289, obs. N. LE RUDUER ; V° également Civ. 8 16 sept. 2015, n° 120.137: Bull. civ. lll, n® 125;
Defrénois30 nov. 2015, p. 1174, obs. L. TRANCHANRAI nsi , s |l e |l ot de copropr
démembrement, sa constitution ne peut étre forelléenéme sur une propriété démembrée (ou par une
servitude selon la qualification retenue mais que la Cour exclut), le droit de jouissance étantproptenit
remattaché au lot. VCh. GIJSBERSSUretés réelles et droit des bietigse, Economina, 28, n° 258, spéc.

p. 247; V° également en ce sens : Ci¥, B juin 2018, n° 1717.240: « Mais attendu qu'est perpétuel un droit

réel attaché a un lot de copropriété conférant le bénéfice d'une jouissance spéciale d'un autre lot ; que la cour
d'appel a etenu que les droits litigieux, qui avaient été établis en faveur des autres lots de copropriété et
constituaient une charge imposée a certains lots, pour l'usage et I'utilité des autres lots appartenant a d'autres
propriétaires, étaient des droits régis generistrouvant leur source dans le réglement de copropriété et que

les parties avaient ainsi exprimé leur volonté de créer des droits et obligations attachés aux lots des
copropriétaires ; qu'il en résulte que ces droits sont perpétuels ; quenpatifaie pur droit, substitué a ceux
critiqués, l'arrét se trouve légalement justiigD. 2018, p. 1577, note Fl. MASSON_EDIU juill. 2018,

p. 3, G. GIL; Loyers et coprijuill. 2018, comm. 182, obs. Ch. COUTANIAPALUS ; D. act.19 juin 2018,

obs N. KILGUS; RDI12018, p. 448, obs.-IL. BERGEL; Le concept avait été suggéré par le Pr. ATIAS avant
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communes ne saurait exister et serait frappé de nullité?*’®, celleci venantsanctionner
I 61 n e xdiulat.Peuimpgodeenrevanchajuela propriétéprivativereposesurunepartie
nonencoreconstruie, le lot transitoireconstituéd 6 droit de construireétantparfaitement

valable.

56. Ladi vi sion de | 6i mmeuble des <copropr
parties privatives. - Sila copropriétéest instauréeparé6 appr opr i ati on t ot ¢
par une pluralité de copropriétaires et par le lien intangible instauré entre les droits de
propriété divise et indivise, encore falpouvoir distinguer les parties privatives des parties
communesafin de la caracté&er, ce qui suppose que le lien intangible ne soit pas trop
tangible! Cet t e distinction est f @an dcahmenpt ad dea cd a
syndicat de copropriétaires et par -léme de celui du syndic de copropriété.

Le critere distinctifdepi nci pe entr e ¢ essmgepudterméseles aricks c e
2 et 3 de laloide 1965 Coest l a fonction du bien ¢

Ainsi, une part iexlusibdofuenct ®eu |” tlidugbaagipr e d e

sa consécration par la Cauth. ATIAS, « Propriété indivise et usage privatif : terrasses et terrains privés en
copropriété immobilige »,JCP N1987, |, p. 353 VV° également sur les doutes formés au regard de la premiéere
jurisprudence sur la qualification de droit réel perpé&uegenerisB. KAN-BALIVET, « La nature juridique

du droit de jouissance exclusif sur les parties communi2sfrénois30 sept. 2008, p. 1765. V° égalemsuit

le débat autour de la notipd. BOFFA, «a nature juridique du droit de jouissance exclusive sur les parties
communes, LPA10 nov. 2010,p.3 | 6 a ut e u rresgon féanlaletquiporiecat e ®gt e au cT ur

delacopropriété . Une telle qualification nuit ®videmment
du syndicat. Il nous semble en revanche que cette institution permet quiqoogtaire de faire pleinement
usagedeso droit de copropri ® ®. Cbest toute |l a diffic

«lot »; Il faut par ailleurs rapprocher cet arrét des arréts tres commehtésen de la Poésie 1 et2des

31 oct. 2012n° 11-16.304 et du 8 sép2016 n° 1426 . 953 et ERDE» du®8@ janv.°2015,¢
n°1410. 013 en ce qubils diff® r encient | e r®gi me du
qui ne peut étre perpétuel. Pourtant le droit de jouissance exclusif peutport&e o mme | darr °t de
surl a partie privapasvepldubsu npdrop®tquueil ngbuedsutne f ondat i c
divisionouddune rr®Uhi pput ®gal ement b®n®ficier imeublen tier
(Civ. 3, 2 déc. 2009, n° 020.310: Bull. civ.lll, n° 2667 | 6 ar r ° tviendie co@tdrier8la régle selon

laquellela jouissance exclusiwest nécessairement rattachén lot; Le GRECCO avait dans son projet retenu

la définition traditionnelleé | 6 a r t engléasan8sorachracter2 accesydirg a donc la une différence
déappr®ciation entre des situat i owmrspriénceidélaCourets et
sans doute plus largement dans le statut de la copropriétéétReute dernier arrét margtd

| 6i nfl ®chi ssement de |l a position de |l a Cour de cas
réel de jouissare spécial perpétusligeneris ou une ®volution ° venir de |
219 Civ. 3, 8 avr. 1970 précit.; Civ. F, 29 nov. 1972,%71-12.576: Bull. civ. Ill, n° 643.
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privative’®. & | dumevep aret i e alfef elcdti®emeltildl feusdea ge o
titulaires de lotsou  p | us i e u res coohrbuedt. tPeuemperte gue la partie soit
utilis®e de mani re effective papeutlewdreas e mb
utile’®>, | e degr® doéutilit® ndayant doincidenc
communes selon | 6article 10 de Il a | oi de 1
Il faut cgpendant nuancer cette définitipnu i s qu 6 i | est possible
communesne oi ent wutiles qudé”™ cert ai-nipeudenétreul ai r
spécialement affectéest non nécessairement spécialement appropr@sormément a
I

(@)}

article 3,"déedluaaigei de e c kidlénva amsipacexempleo pr i @
dobuanscenseur 0 u Cetted qualification ona Ifait @aurtant pas perdre la
gualification de commune 7, |naotpaammnteinet dpea r lc
assure tout autant wune joui £sendfeteen gercds,y at i
|l es charges doéentretien ne devront ples °tr
bénéficié®), ce qui aura pour conséquerd@permettre une spécialisatioesl modétés
ddadmi ni st fcialncopropriédage pouelequees une parti e nbdaur a

effective ou potentielleapais qui paierait des charges relatives a a@lfgourrait demander

a ce que soit déclarée nulle larépartison r | e f ondement de .l dart
Pourautantt a partie resterait commune ~ tous,
|l a sp®cialit® ndemportant de cons®quence

partie et non sur la propriété, indivise, de celleLa preuve en est avec passibilité de

créer une jouissance privative exclusive sur une partie commune, droit réel et p&pétuel
accessoire au lot principaffectant cellec i au b®n®fice doéun seul
alors les mémes charges sur cette partie que suelle | ®t ai t pri vatinsve. P

affectée le copropriétairdoénéficiant de la jouissance exclusive ne pourra pas disposer de

280 Civ. 3, 18 mai 1989, ¥87-19.337: Bull. civ.Ill, n° 113.

281 CA Paris,22 mai 1992 Loyers et copr1992, 1439.

282 Cjy, 1'¢, 21 févr. 1962, 159-10.847: Bull. civ.l, n°119; Civ. &, 6 nov. 1969, %67-13.817: Bull. civ. 111,

n° 718; Civ. &, 3 nov. 2009, h08-19.816

%Coest par exemple |l e cas de |l a terrasse qui const
étanche pour les autres.

284Civ. 3, 27 juin 1972, #71-11.379: Bull. civ. Ill, n° 426 ;D. 1973. 26 Civ. 3, 21 févr. 1978, $176-14.288:

Bull. civ. 1ll, n° 89; Rev. loyerd 978, 271

285Civ. F, 4 mars 1992,990-13.145: Bull. civ. Ill, n° 73; RTD Civ.1993, p. 162, obs. Fr. ZENATDefrénois

1992, art. 35349, n° 107, obs. H. SOULEARDI 1992, P. 240, obs. P. CAPOULADEGt GIVERDON.
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cette partie comme doOoune partie privative
sans | 6aut omhléegénéralh dHé6af 6 as s adtei o nd i dnenuél uab |pea
l1te pas son caract re commun et par cons
Sile champ doact icapropriétaires®st aéfini pardat quatifieation de partie
commune, ls pouvoirs et devoirs des copropriétaires, sur les parties communes, sont définis

au regard de -d mlativemént a |® padie privaterd intégece a leur lot.

On retrouve 1ici | a d®f i Ainsitil coowent deedstingder lest ® r °
parties commamges eddantaflf®@ct® ~ <certains co
| o de 1965 et |l es parties @eaqmudne meadns dont

copropriétairesselonla possibilité offerte par 6 a r t d laxldi @e 1965Dadns le premier

cas les parties communesisées appartiennent a tous étdar t i cl e 24 col
particularit® en pr ®xla shargae de geantdins lcoprgpeétaires ° t |
seul ement |l es d®ppastbeddent bemmeonbdéuna
fonctionnement doum ERdu@mé at t id© ®giuppyr &me 8 €
prévu par ledit reglement que ces copropriétaires seuls prennent part au vote sur les décisions
qui concernent ces dépses>. Ces article indiquent par conséquent quescparties
communewiséede sont par leur affectation, leur josagice et leur administratiomais non

par leur propriétéLe calculde laquotp art dans | es parties cor
simplenent sur leur valeur relative a celle des parties privatives, ces valeurs résultant de la
consistance, de la superficie et de la situation des parties privétves| on | 6art i c |
loi de 1965. Par conséquent, si un aménagement de ce principe pemvitagé au regard

de | 6utilit® des parties communes, entra’
des copropri®tairesdetrl @ esi hédad mipbws ¢ anai
la gestionde ces parties communes, cela ne sadeaie disparaitre le principe de

| 6appropriation col |l ect i safsdkisieurdbatimergsisdni e d
distinctse t donnent ' i eu ° | 61 n sMais,tménmeidans cedas, S y I

la propriété du sol serait toujours homogene et commune a tous ce qui instituera de toute

286 Civ. 3¢, 19 janv. 1994, ©91-20.050: Bull. civ. Ill, n® 7; RDI 1994, p. 291, obs. P. CAPOULADE et

CIl. GIVERDON.

%La situation dans | 6i mmeuble de | a portion de pr
quotepart et son orientation, son ®| ®vation, cemme S :
part, ce qui est bien sans rapparec la part de propriété indivise des parties communes.
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maniére une double répartition de la propriété commariee st | a seul e sit
devr ait sefteaqgqudindisiom»®® et encore la solutiom 6tepas toujours

utile?®® car il peuttout a faitétre envisagéle créer des modalités de répartition des charges
spéciales et de droit de vote afférant a ces parties spécialement affectées sans avoir a
multiplier les divisions de la propriétét, dans tousds casil ne devrait jamais étre possible
doéoattr i buiété indivieeea certairs gprogtaires seulement pour des éléments
do®qui pedmenrsttsi,t uti on doéune partie commune
sens puisquodoel lvea ss womear ppas es eli ens dahtblestparties® me

communes sorappropri@scollectivement par les copropriétaités

57. Le patrimoine commun, un patrimoine d 6 a f f e des mémbres i
Nous| 6 a ww lespartiescommunesse définissentselonun critered 6 u t conhmune®
déterminéen fonction despartiesprivativestant dansleur assietteque dansleur quantum
C 6 eafintderéaliserl 6 i ndu ®mditatque sontainsirépartieles partiescommunesie
| 61 mmeChkelsaritere mémede | 6 a f f elc nea tdiamps de considérerle
patrimoine affecté commeapportéau syndicatmais bien commecelui des membresdu
syndicat.ll y a affectation mais pas fractionnementdu patrimoinece qui constitueune
techniqueparticuliere etavantgardistepourl 6 ® p d § a £ f antahgdblesanscréation
d 6 wpatrimoinedistinct Corrélativement,la propriété divise est égalementaffectée a
| 6 i rexclRgifdesontitulaire. Commele notaitMonsieurle Professeu. GUINCHARD,
«chaque coproprétaire est a la fois propriétaire exclusif de son appartementet
copropriétairedespartiescommunesellesci étantaffectéesal 6 u £angendesdivers

apaprtementsetc 6 eettaaffectationaunusagecommunquijustifiel 6 i n dfarcéegti o n

28 garticl e 7 11350 du 14ctobred 355 e Aise 5 cette hypothésa seul état descriptif
doit étre établi lorsque plusieurs batiments ou groupes de batiments pouvant faetedkolbppropriétés
particulieres sont édifiés sur un sol dont la propriété est placée globalement sous le régime de l'indivision

forcée».L6article pr®cise utilement que |l a propri ®t ® d
formés, resteini t ai r ement appropri ® par | 6ensemble des <co
parts de parties communes sont alors int&sgmé lot pourchacun cel | e du sol donnant |
générale, celle du batiment érigé surlecsd mmun ~° tous donnant | a part dan
%6 notre sens, | 6utilit® de ce syst me r®side dar

chaque béatiment.
20y A pour une ®tude plus d®taindPeetsuded 6@AIF®mentag i
§70ets.et 82 ets.
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| 6 i ssipilitédesepartagetespartiescommuneg é parcequelespartiescommunesont
affectéesa | 6 u despaetiesprivatives,ensontl 6 a ¢ ¢ éendispensablezlles seront
soumisesa un régimede copropriétéd 6 i n d ifoxcéegui D e x earcde dudeoit de
propriétésur les partiesprivatives»?®L, C 6 epsur cetteraison q u 6le it md east
possible de considérerles biens affectéscomme apporté au groupement les parties
privatives et communessont et restent la propriété des membresdu groupement
L 6 ®v o ldeuld titu@nité du droit permettraittoutefois plus de clarté et ne serait pas
contrairea la lettre,ni al 6 e sdpIr 6 & r,1t Lie sthtugne sO etrouveraitpas modifié.
Le syndicatentendicommela collectivité desmembresseraitalorspropriétairedesparties
communessur lequeles les copropriétairesauraientune quotepart exprimantleur droit
indivis sur le patrimoineaffecté.Les sommesaffectéesau paiementdescharges)e fonds
travauxet les droits réelsque pourraientrecevoirle syndicatformeragernt un tout avecles
partiescommunesuneuniversalitédedroit.

Auj o u rledoétimoined 6 a f f eappartentinalamenta un mémetitulaire
mais selondeux modalitésdifférentes: la colledivité descopropriétairessousjacenteau
groupementpersonnifié, et le groupementpersonnifi€de | 6 i n d iconstitaéipar fa
collectivitédescopropriétairesLe syndiatadministreun patrimoinecollectivementaffecté
dontil n 6 easpropriétaird®? (lespartiescommuneskt un autrequi lui estspéciatment
apportépour réalisersonbut?®® (lessommesd 6 a r lg omd$ de travaux,lesdroitsq u 6 i |
acquiere) Le syndicata doncbien pour fonctiond 6 e n t etedpeseivara propriété
indivise desmembresdu groupementfin de leur assurera jouissancede leur propriété
divise, graceaux fondsaffectéspar les copropriétaires cettefin. L 6 i n du@roupement
est vérifie. Il fonde!l 6 a f f edestbians communs Les droits du copropriétairelui

conferentainsisurlespartiescommunesiespouvoirsd 6 a d mi n ¢osctrrergsie ceaxn

213, GUINCHARD, héseprécit, n° 76.

292 a jurisprudence retient classiquement cette position ainsi que la doctrine, méme si quelques arréts isolés
semblent audacieusement remettre en questita définition: Civ. 22, 17 déc. 1997y° 96-12.260: JCP G

1998, I, 171, A13, obs. H. PERINEEMARQUET ; Civ. 3, 11 mai 2000n° 98-18.249: D. 2001, S. C. 3581,

obs. Ch. ATIAS; Nous verrons toutefois que cbpeopriétairesdrisc at n
coll ectivement et quoi l est alors possible doéaffi
formant wun patrimoine dbéaffectation.

293V/° § 41 et spour la définition du but du syndicat.
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A

desautrescopropriétairesamputanteurs droits individuel$®* d 6 uparéde leur capacité
d 6 e x esurke bieneC 6 ecequi expliquela porisitécertainedansl 6 o mtérneetune
certaineporositédans| 6 o exderneentrele patrimoinedes copropriétaireset celui du
syndicat.C 6 ecequi expliqueaussipourquoila personnalité moraledu syndicata pu étre

qualifiée de « diaphane» 2%,

B.Léaf fectat i on augboupemeptgpdurla réatisatiore

de son objet

58. Les sommesd 6 a r gue transitent par le patrimoine du syndicat de
copropriétairemeserveng u b © a d mi ndespartiesaommunes|ui appartienneraux
copropriétaire¥® et sontdoncutiles a satisfairela réalisationde! 6 o tujsymdicatetdonc
I 61 ncollectif desmembreddugroupementC 6 ecaqui permetde caractériseta nature
du patrimoined 6 a f f é°C €eduitcii reste toutefois un patrimoine imparfait dans la
mesureou sonautonomiene peutétrepleinementcaractériseéeC 6 eascbnséquencde la
dissociation entre | 6 o bvgrimtile de | 6 a f f equit resteierra les mains des
copropriétaire®t le patrimoinedu groupemenemployépourassureta réalisationdu butde

| 6 af f eleshieast i o n

294 y/° Fr, GIVORD, «Essai sur la nate juridique de la copropriété par appartements Mélanges

P. VOIRIN, 1966L.GDJ, p. 262.

2%5Ch. ATIAS, Les biens11®éd., 2011, Litec, n° 429.

2% En ce sens un auteur remarque que si la personnalité civile attribuée au syndicat de copropriétaires lui permet
de jouir dbéun patri moi ragune ¢ohtrepariedandur arédit op @uicua rpodant e me
financier, ne disposant en réalfiés de fonds propres garantis par des biens dont il serait propriétaire et qui
seraient constitutifs de valeurs immobilisées:-M. GELINET, «Les rapports financiers entre un syndicat de
copropriétaires et les tierss Administrer1996, p. 14.

27 VA par exemple sur le crit re doéutilit® comm
A.-L. THOMAT-RAYNAUD,L 6 uni t ® d uesspiaritiqugt, Defrénnig 2007, p.418s.; Lbéaut eur
qui se fondenotamment sur les théories développéessdanrs théses par Messieurs les Professeurs

S. GUINCHARD et G. WICKERs oul i gne tout |l a pertinence du crit
| 6exi stence de patrimoine dobéaffectation, eéemoingpar su
au profit ddédune seul e et m° me peerusronanvee ¢( tlha® ocrri®ea tci oo

Monsieur le Professeur S. GUINCHARD concluait ainsi sa th&se 6 e s t pr ®ci s®ment Il 6a
communaut ® doéiontd®re° tde, pkomsondie ldans un domaine, ce
trop souvent sous un angle exclusivement mat®ri ali
| 6affectation. EI'l e mont r e pouulds@arsonhes etmon pouelesdimna | y s e

théseprécit, n° 425.
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50.L6ef f et praglra tmofi ndeu d a n.slLed sénuresidétenues pat e r n
le syndcat ne lui appartiennent pag&n effet, lesprovisiong®® d o nt sbacquit
copropriétaires au regard du budgeévisionnelv ot ® | or s de | 6assemhb

| 6i ssue de | a cl tt udhaundes copropeétages en fanetion r ®
des quoteparts afférentes a chaque?fdt Les excédents seront ainsi inscrits au crédit du
compte de chaque copropri ®taire et servirc
suivant. Les insuffisances ddsacges seront également réparties entre chaque copropriétaire
gui devra alors sbéacquitter de |l a dette
concédeées par les copropriétaires seront remboursées-ai.c@mxcomprend a travecgtte

simple analyg comptable ge le patrimoine du syndicat dmpropriétaires est ici un

patrimoinespécialement affecg ui s qu 6 i | sbagit bidetansfrerur |
des sommed 6 argemnmettant @oé®&ddmnnicsotmmeurn, | suppo
collectif30, Contrairement ~ | 0%®lYplpproptiété de® admmes® p :

acquitt®es par t pas defmigvenoept trangdrée iau syndicad eles

28| no6est pas inint ®r epsogsisionstemmogé pardteléyislateur ear cette eletté estr me
bien provisoire et ne deviendodmpt de®fi enciove quodapt
de contestan. Ainsi, la provision esbien un mécanisme volontaire et colledtifpuisque voté par

| 6assembl @b agn®&ni &riaplaet i on des d®penses ~ venir, et
La provision pourrait ainsi étreanalgsé c omme un auteur | 6a propos®, de
de la créance certaine, liquidet e xi gi bl e © venir du syndicat des c¢

recouvrement efficace et anticip® gr Qowsioavienlk®n ®f i ¢
sens, A. BOUJEKALa provision. es s ai d o6 un en drdit famgais teesegl@DIR2001| spéc.

p. 314 et s.

29 Art. 8, décret du 14 mars 2005 relatif aux comptes du syndicat des copropriétaires.

30yVA sur | 6autonomie doun patFrOEBHAY, ha natdré mrfdifjue de at i or
l i ndi vC®nori bution ° | 6®tude des rapports de | a
de personnalité morajehése, LGDJ, 1968, p. 377 et s.

Mpans ce cas il est toutefois possible dimaneal yser
collectif des membres. Léoanal yse es tquiaereténaitpasée et a

caractére affecté» du patrimoine mais simplement la collectivisation de ealui« L'idée de la
personnalitdictive est une concejain simple, mais superficielle, qui cache aux yeux la persistance jusqu'a nos
jours de la propriété collective, a coté de la propriété individuelle. On s'imagine a tort que les sociétés modernes
n'ont plus qu'une seule forme de propriété, celle que tanblele connait, la propriété d'un champ ou d'une
maison appartenant a un particulier... ; sous le nom de personnes civiles, il faut donc entendre I'existence de
biens collectifs a I'état de masses distinctes, soustraites au régime de la propriété liediRmlueonséquent,

les prétendues personnes n'en sont pas : ce sont des cliro3eaité élémentaire de droit civiPichon, 1900,

n° 675.
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copropriétaireso i en quo6i | soit titulaire dod&®n dro
Le patrimoined 6 af f edcut ag y mai c apasanudteosnto meo ndcans | 601
cbeéxdt re dans |l es rapports quobil entreti el
Lacompt abilit®podurshondi gae dbébassurer un ®qu
des charges dont | es copropri®taires sbacoc

de copropriété et au regard du budget prévisionnel voté en assendiéealg.
Cela ne revient pas ° nier | 6existence dOo
consi d®r er | O erdre imtdrne etdellient imtdngibté,aente led rbembres du
groupement et le groupement-méme.

L6exi stence aaiurne caoumprtem bdan syndi cat ne
patrimoine autonome du syndicés-a-vis des copropriétaireane indivisiori par exemple
celle déunpoovphe¢ mauvi®" fait be®n®ficier d
disposer ni del a personnalit® juridique, ni dour
en cas de difficulté financierée patrimoine pesonnel des copropriétaires pétite atteint
par le syndicat afin de rétablir séquilibre finarcier. Ceci expliqueaussipourquoi certains
auteurs ont qualifié le patrimoine de la copropriété de patrimoine de ¥amsit de
« patrimoinerelais, voire (de) simple compte collect#* puisque les sommes se
retrouvent toujoursin fine, sur le compte desopropriétaires Cdé éshe des r &
expliguanttgalement e princi pe, pr®v u ° | darticle 9
toute compensation entre les comptes mesnbres du groupementa normalisation
comptable engagée par la réforme de 2%0instituant une comt abi | it ® doden;
conna’t doéailleurs une | imite relative aux
pas de compte de classe Amwnobilisation», comme au plan comptable général,

dont i I3 lalégiqmesepdsantsurlanotiond ndi vi si on et non de

%1 6annexe 2 du d®cret du 28 mars 2015 d®finit €
«V. - Prestations relatives aux litiges et contentieux (hors recouvrement de créances aupres des
copropriétairesy.

303N. LE RUDULIER, «Prescription acquist i ve doéune partie privathve par
AJDI 2016, p. 277 G. VIGNERON, JCI. Copropriété, 9/Syndicat des copropriétaires, Fag8, r? 37;

LOMBOIS, «Commentaire de la loi du 10 juill. 1965D. 1966, p. 104.

304Fr. TERRE et Ph. SIMLER,es biensDalloz, § éd., 2014, p. 556.°37.

305 Décret 12005240 du 14 mars 2005 relatif aux comptes du syndicat des copropriétaires.

306 | es rubrigus du document sont @écalquées sur le plan comptable des entrepris€s RMBERT,

« Rapport fait au nom de la commission de la production des échanges sur le projet 2228mnenregistré
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au syndicat.
Il faut enfin noter le cas trompeur des intéréts produits par les sommes détenues par
le syndicat. En effebien que ces sommas lui appartiennent en principe pas,desntuels
intéréts produits par ce compte sont en revanche définitivement acquis au syndicat selon
| 6artlilclege 118a | oi de 1965. Ceci | ai sse ° |
appréhendé par Eyndicat. Toutefois, le placement des fonds recueillis ne peut résulter que
débune d®cision prise -parpkdasdembl| ®®cg®ae®r
fonds’®’ et ainsi du choix du bénéficiaire des produits de ces sommes placées. dessort
intéréts reste donc a la discrétion des copropriétaires @nstuent pas une autonomie
contrairement au principe-ll ga & los éemiDb5e ®t
Léadministration fiscale ne so6y tlacememse do
effectués sont réputés étre a la disposition des copropriétaires et sont imposés au nom de
chacun des membres du syndicat en proportion de leurs droits dans la copgfépriété
A ce titre, lesyndicat est considércomme un établissement payetiun intermédiaire
financieP®, ce qui démontre biemue les sommes détenues par le syndiwtlui
appartiennentpatne sont d®tenues qudé~ titre trans
Cette situationjustifie que le syndic soit investid 6 gpauvoir assezimportanten
matiére de recouvrementde chargespuisquedans le cas ou un copropriétairene s 6 e n
acquitteraitpas,il pourramettreeni u v auaomdu syndicatlesvoiesd 6 e x ® tonedei o n
sansautorisatiordel 6 a s s gémdrale®leb e x c defasaisieenvuedelavented 6 u n
lot31%, nousy reviendronsLa Courdecassatioravaitparailleursreconnuavantt 6 adopt i o
du contrattype, que le syndicpouvaitimputerdirectementau copropriétairedéfaillantles
frais de recouvrementet lui imposerle recoursa une comnission de conciliation par

applicationd 6 uclawesecontractuellé!! cequi montreégalementa porositéexistanteentre

|l a Pr®sidence de | 6Assembl|l ®e nationale | e 2 mars
en distribution 7 mars 20.
307 Art. 35-1, d. 17 mars 1967.
308 Cf. Rép. min: JOAN Q 29 juill. 1991, p. 2997 et rép. min. 13 avr. 199®ANp. 2144, A5723.
309DGFIP, 6 déc. 2017BOFIP, http://bofip.impots.gouv.fr/bofip/369RGP.html.
310 Art. 55, d. 17 mars 1967.
811 Civ. 1%, 1°" fév. 2005, A 03-19.692: Bull. civ. I, n°64; JCP 2005, |. 181, f7, obs.
H. PERINEFMARQUET; AJDI 2005, p. 742, obs. P. CAPOULADERTD Com.2005, p. 825, abs.
B. BOULOC; RTD Civ.2005, p. 393, obs. J. MESTRE et B. FAGH®Yers et copm® 4, avril 2005, comm.
75, obs. G. VIGNERON D. 2005, p. 2836, obs. S. AMRAMNVEKKI et B. FAUVARQUE-COSSON.
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le syndicatet sesmembresdans| 6 o tinrned o r s g @ ade questionsfinancieres.
L6abadedrmad aesmimmomegustifie égalementuele groupemenpuissesesaisir
duloti doncdespartiesprivativeset nonpasseulementiespartiescommunes du débiteur
dontla detteestgarantiepar le privilege immobilier spéciat'? prévuparl 6 a r2874dul e
Code civil. Notons égalenent que les frais nécessairegxposéspar le syndicatpour le
recouvrementieschargesi mise en demeureyelance,prised 6 hy p o eth.7 spuorg |,
imputablesauseulcopropriétaireconcerné's, cequin 6 @assiblequeparcequele compte
dechaquecopropiétaireestindividualiséet quecetensemblaele comptescomposeceluidu
syndicatdontle patrimoinen 6 @asdutonomeleceluidesesmembres.

Ainsi, si le patrimoine du syndicat comporte les droits et obligations qui se rapportent
aux biens des coppoétaires, ceux i sont r ®p arti s, dans I
copropriétaires et instituent, comme le releve un auteur, une trésorerie peftiéable
El'l e nbdest toutefois p e rspeERifigbement paroeequedia n s
patrimoine affecté est détenu par deux personnes distihctes n6exi st e pas d

les deux.

60.L 6 o p p o sda patritndine &fectédans| 6 o rextarne.- Le syndicatde
copropriétairespersonnemorale, contracteen sonnom et a ce titre il estle débitaur des
obligationsq u Gectée C 6 eed tonséquencde syndicatqui serapoursuivien cas de
nonpaiementCen 0 eepéndant u 6 appaencdavorableauxtiers qui leur permettra
de simplifier leurs démarchesC 6 eégatementin mécanismaitile pourlescopropriétaires
qui leur permettrad 6 e n geaggoapementplus aisément.En effet les contratsque le
syndicatpasseen son nom le sonttous pour administrer,préserveraméliorerles parties
commuresetparconséquerie patrimoined 6 a u: teluideiscopropriétairesn fine cesont
les copropriétairestousou partie,qui supporerontles dettesdu syndicatde copropriétaires

commele relevela Courde cassation « la contributionde chacundescopropriétairegux

2 nscrit 7 loéarticker 19%idérbdutbiodeda&#96Btt¥ mes
D.TOMASIN,«Les apports de | a | oi r el asd, Revue Droitet VAllh®FH i t at
n°39, p. 151, J. LAFOND, «La réforme du statut de la copropriété par la loi du 21 juillet 299€P N1994,

p. 745.

313 Art. 10 de la loi A65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.

314Ch. ATIAS, Rep. droit imm.Dalloz, V° Copropriété des immeubles batig 239.
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chargesconstituele soutiendel 6 o b | dugsyndidateticorresponcautomatiquemend
une créancede celui-ci sur chacundes copropriétaires3>. Néanmoinsl 6 aut auwm o mi e
patrimoinedand 0 o extermanterditauxcréanciersiusyndicatdepoursuivredirectement
le recouvrementle leurscréancesontreles copropriétaire¥'6, bienq u 6 aurétancienait
pu laisser penserpossiblecette actior’l’. Commele remarqueMonsieur le Professeur
H. PERINET-MARQUET la solutionestheureusguisqueles copropriétairesmembresiu
syndicat,pourraientétre en situationd 0 i n ®§ hebk créar®ierspourronten revanche
poursuivreles copropriétairesar le biaisde | 6 a cobligue’i en casde défaillancedu
groupementlLes copropriétairesie sonttoutefoispasdébiteursd d@bligatiors accessoirgea
celle du groupementa proportion de leur quoteparf?®. Si leur patrimoine permet
certainementde mesurerla réelle solvabilité du syndicat?!, | 6 a cobligue ne remet
toutefoispasencausd 6 a ut extemedu patrimoineaffectée Elle permetsimplement
au créancierd 6 a gontre le débiteur de son débiteur, et non contre le membredu
groupementui-mémeé?2 En cesens pourle créancier)e copropriétaireestun simpletiers
débiteurd 6 udetal 6 ® gussyndicat.Sile syndicatdétenaitunecréancesurtout autre

g u 6 aopropriétaire,son propre créancierpourrait tout autantexercerla mémeaction.

315 Civ. 2, 10 mai 1968, 166-13.503: Bull. civ. Ill, n°202.

816 Civ. 3?, 26 oct.2005, 1/ 04-16.664: Bull. civ. Ill, n° 205; Loyers et coprn® 1, janv. 2006, comm. 21

G. VI GNERON (consi d®r ant | 6autonomie des;JPRAG r i moi
n°13, 29 mars 2006, |, 127, obs. H. PERINEFRRQUET.

317Civ. 3, 30 octobre 1984,183-10.202 :Bull. civ.lll, n® 180 ; Défrenois1985, |, p. 390, obs. H. SOULEAU
Administreravr. 1985, p. 40, obs. 8. GUILLOT.

318JCP G P13, 29 mars 2006, I, 127.

319 Civ. 3, 1°" mars 2006, h05-11.522: Bull. civ. Ill, n°51; JCP Gn° 13, 29 mars 2006, 1V, 1645.

320 Monsieur M. ROUX retient toutefoigjue les copropriétaires semblertomme des débiteurs de second
rang, garants de | 6ex®cuti on »dlM REUXg«hegpmmnmeome du c ont
syndicat @&s copropriétaires, précit, p. 49, spéc. p. 58.

2lPour une compar ai s on «atfeau prbfindu syedicat, s c®propriétaick®rie aontt  d ¢
pas tenus aux pertes sociales mais «aux dettes sociales a tout moment de la vie duaypement.

La position du copropriétaire serapprocheesieen s de c el | fmimdnerespodsaldedessdci@®@ési n d ®
arisque illimité. V° pour une étude sur la contribution des associés aux dettes sociales dans les sociétés civiles

D. GIBIRILA, «xL6 obl i gati on aux dett es »®earénoisglbo8,s°10dmé25 | es

Cette situation ne remet pas en cause la personnalité du groupement maistaéanti =~ fait | 6i n
des patrimoines en tout cas pour le passif en ce sens, a propos des sociétdsCh. PAGNUCCO,
«Ldobligation © |l a dette hRTDGm:ROL2DES5S® i nd®f i ni ment

322 Monsieur XM. ROUX retient toutefois que les copropriétaires semblauneme des débiteurs de second
rang, garants de | 6ex®cuti on »dlM REUXg«hegminneome du c ont
syndicat des copropriétairesprécit., p. 49,spéc. p. 58.
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Le patrimoined 6 a f f edestoaropriéaireestainsibiendivisé endeuxversants] 6 u n

détenupar collectivementuxetl 6 a tmahsféeausyndicat.

I. Le potentiel renforcement du patrimoine affecté

61 Le syndicat de copropriétairespossedela capacitéd'acquériret d'aliéner.
Bien que sa vocation premiére ne soit pas de posséderencoremoinsdes 6 enr i ¢ hi
il peutbénéficierd 6 wenforcementesonpatrimoined 6 a f f eQettamssyndicatsen
bénéficieronautomatiquemerpar la créationdu fondsde travauxa compterdu 1°" janvier
2017(A). D 6 a udyndieasspourrontbénéficierde droits réelsdontles copropriétairese

doteront(B). Danslesdeuxcasle patrimoinedemeurerainpatrimoined 6 af f ect at i on

A.La constitut i o spédhl@mentaffecgvarle fonds n e

travaux

62 Léacqui si s inabiieredpearv alléeauprpr opr i aé i on
travaux. - Décrit comme une cagnotté ce fondsletravaux, corme le constate Monsieur
le Professeud. PERINET-MARQUET, dot e | eritable pattimane$2*. d 6 u n
Léaffirmation ne remet @as dérmudawnde qludafl fl e
et restrictivement affirmée.

Il faut cependant relativiser la portde cette mesuneuisquecelle-ci ne concernera
que les syndicatsd o n t | 6i mmedbéei eastti on part el |l e
Ce noboest greupemgnisuerle fonds sle travaux devra étre constitué et alimenté

par une cotisation annuelle obligat r e d 6 a u dumlnudgets préisiophep?s.

8233, BENILSI, «Moins de copropriétés dégradées, Defrénois2015, 110, p. 549.

324 H. PERINEFMARQUET, «Accés au logement et urbanisme rénovibi ALUR du 24 mars 2014,

JCP G2014, 441.

325 Art. 14-2, L. 10 juill. 1965.

326 Pour Monsieur le Professeur Ph. MALINVAUD, ce pourcentage résulte de la transposition pure et simple
déune disposiodencifvighrga®b@@woiCs (pr ® ue ° l 6arti
« fonds de préeyance), ellenéme critiquée. ¥Ph. MALINVAUD, « Le fonds de travaux dans la copropriété,

une faussdonne idé& », AJDI 2015, P. 727 Il faut toutefois relever que le fonds de prévoyance a un objet
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Cet effet de seuil montre & quel point certaines mesures du droit de la copropriété sont
pensées pour les grands ensembles et non pour les petites copropriétés puisque certains
immeubles ont des budgets de moins de 1500 gpeosis moins lorsque le syndic est
bénévole On imagine difficilement comment un
annuelle de moins de 75 euros par an pourra faire face a des travaux de ravalement de facade,
de r®fection de tdes ud@p ®ns ad?a iad prgcPdait d 0 e
débautres exceptions ° |l a constitution de c
pourront par une décision unanime y déroger. Les immeubles neufs bénéficieront également
déune d®r ogatansdcomaan deala téceptian mes travaux ainsi que les

i mmeubl es ayant fait r®aliser un diagnost.
aucun besoin de travaux dans les dix prochaines années. La constitution de ce patrimoine
propre ne serdonc pas généralisée et créera des disparités économiques entre les syndicats
et compliquera encore un peu plus la tache du syndic de copropriété qui devra gérer peu ou
prou deux fois plus de comptes bancaires.

Un autre tenp ®r ament , c anérheedu patrimaine propiedpeud &re
retenuEn ef fet, | or s q u 0 deltravaue dewaa figuoen damsiun aorfipte | e
séparé rémunéré que le syndic devra ouvrir sous peine de nullité de plein droit de son mandat
dans le délai de trois madsiivant sa désignatiéf. Lorsque le fonds semonstitué celur
ci serainsaisissable pour les créancipessonnels des copropriétairess intéréts produits
par ce compte devraient donc, contrairement a ceux du compte séparér», bénéficier
auy ndi cat sans p okaypiofrietéd deg f@ghdsEblgbierd t@msi@réea r

syndicat?®, dans un but particulierceluici devra |l es affecter
des coproprietarest donc dans | 6i nt ®r °t Ledsomrheme c ol |
pourronten effetétre employées ddéapr s | 6qué dowdesttravaux prescrils ® g a |

par des lois ou par des réglements, et pour des travaux non compris dans le budget

plus large que le fonds de travaux frangais puisglug-cepeut étre affecté, sans distinction, auégarations

et remplacements.

27Un auteur note ®gal e me-étte nicpppertunk ai effitacelu MT@MASIN, e s t p
«Un nouveau prélévement sur les copropriétaires pour sécuriser le paiesgaivdux, RDI 2014, p. 597

Et méme pour un budget dix fois plus important le montant de la cotisation ne permettra pas sur 20 ans de
couvrir financi rement |l a r®fection dbéune toiture.
328 Art. 18, L. 10 juill. 1965.

329 e GRECCO explicite cetransfeta pat ri moi ne du syndicat de coprop
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prévisimnePf3. Pour les employer le syndic ne pourra agir de sa propre initiative,
un vote © la majorit® de | darticle 25 ®tar
du paiement des travaux urgerits. fondsde travaux ne pourra donc pas étre affeié
dépenses courantes de maintenance, de fonctionnement et d'administration des parties
communes et équipements communs de lI'immeuble qui doivent étre prévues, en principe,
par le budget prévisionté.L e f onds de tr avaux c ofecatton t ue
|égal destiné a la préservatihe | 6 o b j e tet pdenant ®£ry comptecles tfinalités
sociales du droit de propriété. Jusque la, la qualificationpdgrimoine propre au sens de
patrimoine distinctle celui des membres du groupement paetvérifi@. Il faut néanmoins
tenir compte de |-2xuiprécisenuelsides sbmmeks €oat définiticement 1 4
acquises au syndicat, elles sont aussi attachées 'aDrl@ucune propriété contenue par le

|l ot ndest cHEnlfaitles cadistions du fodds dedrdvaux sont attachées au lot et
définitivement affectés au patrimoine du syndicat. Leterme» acquisition semble ici
employépouri mposer | 6i mpossibilit® de rembour se
aux travaux et non a ursémple épargne collective rémunérée.fonds travaux est bien la
propriété des membres du groupement. Le transfert des fonds au syndicat ne permet que

| 6opposabilit® de | 6affectation aux tiers.

B.La constituti on spkdalement pafietté pamoi n e

| a@quisition de droits réels

63.L 6 a c q u dedlroits liéadspar le syndicat - Le syndicatpossédéa capacité
d'acquériretd'aliénerL 6 a r 16,ialmdazdela loi de 1965disposeainsique« le syndicat
peutacquérirlui-méme,a titre onéreuxou gratuit, despartiesprivativessansque cellesci
perdentpour autantleur caractéreprivatif. ». Cette capacitéimpliquerait que le syndicat
puissese constituerun patrimoinepropre®®?, tout a fait distinct de celui de sesmembres

Riennd e mourtantmoinssir.

330 Art. 14-2, L. 10 juill. 1965.

S3LArt. 14-1, L. 10 juill. 1965.

332y/° J-M. ROUX, «Le syndicat, copropriétairg Administrer juin 2013, A466; Initialement cette faculté
acetéepengdafi n de permettre au s pourdabritcales savicescamm@®eti r d e s
«desl@ma ux dont la |l ocation permettrait doall ®g,er | es
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La premiéredifficulté relative & la constitution de ce patrimoine consiste en son
administration car si la loi encadre celle des parties communes, isdivisd 6 e ns e mb | €
copropri ®t aires, l e | ®gislateur a tr s | a
des biens propres du synditaf auf en pr ®ci sant que | e synd
au titre des parti Escequipiev ateit v a®j g u diel sppp
déoaut onomi e ate d@&maretrrseo nedi mMmm®di at emmment
Il en va de méme pour les charges afférentes a la conservation de ces biens qui seront
réparties entre tous les copropriétaires

Comptablement, commeous | 6avons signal ® pr ®c®d ¢
compte de classe Ziramobilisation», comme au plan comptable géndrallogique repose
sur | a notion doéindivision dinsi, cooptablehmentpat r
la propriété acquise par le syndicat est bien celle de ses membres.

L 6 a r 29-6 loildeda loi de 1965apporteaussi,incidemmentuneréponsesurle
moded @&dministratiorde cespartiesprivativesappartenantu syndicat.En effet, il précise
guesi le syndicatde copropriétaireslisposal'actifscessiblesnotammenteslocauxou des
parcellesde terrain non bati, de naturea apurerles dettesdu syndicat, I'administrateur
provisoire peut demanderau juge l'autorisationde réaliserles cessiongpar dérogationa
I'article 26 et au deuxiemealinéadu | de l'article 29-1 et de modifier en conséquencée
reglementde copropriétéet I'état descriptif de division. La précisionde la dérogationa
| 6 a r26astcrucalep u i s qindieehuela cessionde cespartiesprivativess 6 op r e
demanieredentiqueacelledespartiescommunesParextensioronpeutdoncimaginerque
| 6 ensdademldlae mi nrelativera ees partiesdevraétre réaliséeselonles mémes
reglesquelespartiescommunesge qui revienta les assimiler a cellesci.

Une autre mesure du droit des copropri®

rencontr ®e. Déabord | e | ®gislateur a pris
syndicat dont la situation financiére est dégragée,i sque | 6i mpossi bill
au passif par | 6actif disponible supposer e

ZIMMERM ANN, précit,, p. 8-&dre qu€E cettesfaculté a été pempdur répondre aux besoins du
fonctionnement du syndicat et répoaldrs toujours,” | a d®f i ni ti on du patri moin
333 Art. 16, L. 10 jull. 1965 ; Si le syndicat exercain drot de vote, ladécisionserait susceptible de nullité

en ce sens Civ.c321 juin 2006, 105-12.278: Bull. civlll, n°® 160; Le projet du GRECCO reprend la méme
solution (art. 20).
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crit re de Il a di f«équitibuel fin@cieradu syndicgtagrademedtd u n
compromis» ou de 4 6 i mpossgdlurlvdi® de |l a cons®¥rvati
Ceci suppose la distinction des patrimoines de chacun. Mais, immédiatemment apres,
le législateur introduit la plus curieuse mesure qui soit, a titre expérimental par la loi ALUR

le «xsyndicatt pourra °tre expropri® ou dissout p;
ses dettes. La formulation empdwy@~éunme&®se
conceptuelle puisque les parties communes ne sont pas la propriété du syndicat. Ou alors
ell e consacre | e transfert de | a propri ®t
déune mesure permettantve” dled godmicn iss tornast, e Uy
296 dela loi de 1965 est tres ambigu ddéexpr opri er |l es copr
communes, sans que la mesure ne soit proportionnelle a leur part dans la dette du syndicat,
au profit doun tiielelsgl516 dunCode den®coesmuction'etde o ar
| 6 h a b.iLesachargesnde copropriété dispara ai e n't alors au prof
mensuelle, proportionnelle a la superficie de la partie privatigequittée par les
copropriétairesCette mesure patarévélatrice de la confusion entre le patrimoine du
syndicat et celui de ses membres puisque la cession des parties communes implique la
dissociation des parties communes des parties privatives, ce qui constitue une atteinte au
principe foindiasielirl idte® | du nlidot po¥&oncaul dar -
patrimoine des copropriétairgsour acglitter les dettes du syndicatji est alors démantel

Dans cette situatioml modi fi cation de | 60®t at -ldisember i pt
étre une gageure puisque cekii est censé prévoir la quepart de chacun des
copropriétaires dans les parties commumésauront pourtant été privatisées qualité de

«bi ens doi n»tp@®uncopérateu tiedsue lesuelfes vient se grevere servitude

au profitdes(exx o) propri ®t ai r es p &U ke législatesr a toudedois t i | i
prévu un possible retourlaéi ndi vi si on des L @adroeis1e\ duc o mmu

Code de |l a constructionqge® déal dealinleset den

334Pour une étude slas copropriétés en difficult&° les actes du colloqueRsévenir et guérir les copropriétés

en difficulté et en prélifficulté », Les cahiers des copropriétés en difficul@ 1 a XVI in IRC n° 621,

sept. 2016.

335 Art. 6 loi 1965: «Les parties commes et les droits qui leur sont accessoires ne peuvent faire I'objet,
séparément des parties privatives, d'une action en partage ni d'une licitationsforcée.

336 | es dispositions. 242-1 a L. 2423 du Code de I'expropriation pour cause d'utifitéblique sont applicables

a cette opération.
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propriétaires versent une indemnité au propriétaire de ces biens d'intérét collectif équivalente
a la valeur initiale d'acquisition des parties communes ayant initialement fait I'objet de
I'expropriation, majorée du codes travaux réalisés, de laquelle est déduit le montant total
des redevances versées a l'opérateur. Cette indemnité devrait étre répartie selojp&atquote
des parties communes attribuée a chaque lot dans le projet de réglement de copropriété
Cette mesure démontré 6 absence dbéautonomi e etceluides | e p
copropriétaires et opére un retour, lors de son applicaterg,la propriété superposée du
Code civil de 1804 comme le remarque Monsieur le Professeur D. TOMASIN

On pourrait dire plutét que lamesuevee 6 af f ect-pacent soas | dabs
doalt®rit® erf3wrtlewt padeatitmoitneecshni que per
la propriété indivise au groupement personnifié car dans cet asmaagil y a toujours

by

une partie affectée a commune et upartie privativebénéficiant de cette affectation

La partie commune ne | dest plus toutefoi
affectation.El | e noéappartient p | urgniére indivisa mpaised lac o p r
partie unigue et 3Blurale quodils composent

64. Lesrevenuset lesfrais liésau patrimoine du syndicat - Sile syndicatposséede,
lescopropriétairesloiventils enprofiter ? Le législateum 6pasapportéderéponsea cette
guestionmais la réponseestassezévidente: oui, puisquele patrimoinedu syndicatn 6 e s t
g u 6 patnimoined 6 a f f e Entrevdnchelas modalitésde ce « profit » ne sont pas
déterminés. Il sembletoutefoisque les copropriétairegdevraientpouvoir appréhendete
produitde la cessioncommec 6 descdsdu produit de la locationdespartiescommunes.

Le GRECCOproposede limiter | O6paépensiordu produit par sonaffectationaufondsde

337D. TOMASIN, «La copropriété apres la loi ALUR, AJDI 2014, p. 429
338 Un auteur note la difficulté que souléve la formation de ce patrimoine et propose, pour une mise en

cohérence, € considérer que le syndic pasdqar oc ®d ® ~ | dacqui sition en sor
| 6ensemble des copropri ® aires, si bien que | 6i mme
celuici que les pouvoirs de gestion que lui reconnait la loi de $985 DROSS précit, p. 411, n° 214.

Cette analyse nous semble parfaitement justifi ®e
patri moine déaffectation qui ne se distingue pas,
aqui s au nom de | densemble des copropr-&dve @aile e s . I
groupement des copropriétairgs.8§ 53etsN®anmoi ns cette consi d®ration nbd
du syndicat, celdt i né®t prtusrigaure de <coll ectivit® des copr o}
affecté.

339V/° sur cette qualification, § 77 et 90 et s.
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