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Introduction

gouvernement, des experts et des Francais. Les crises économiques a répétitions depuis une
trentaine d §nnées ont eu un impact dévastateur sur |§nmobilier et le pouvoir d &chat des
classes modestes et moyennes.

I a question du logement sous toutes ses formes est au F °X Wes préoccupations du

Cet aspect social et économique s §st ressenti sur | ficcés au logement pour ces catégories de
ménages. Tout d §bord, | ficcession a la propriété est devenue de plus en plus compliquée. Ce qui
était encore possible il y a quelgques années est devenu trés difficile, voire impossible aujourd Kui.
Devenir propriétaire d fin appartement ou d fine maison individuelle est une direction que prennent de
moins en moins de ménages aux revenus moyens, faute de trouver des prix abordables.

Mais il en est de méme pour le logement locatif . Les loyers ont fortement augmenté dans certaines
régions de France, s §joutant au manque de logement dans les zones tendues; ces deux
composantes ont créé des situations inquiétantes pour de nombreuses personnes.

On parle désormais de crise du logement, comme on parle de crise financiere et de crise
environnementale. L fine entrainant | §utre dans sa chute «

C §st pourquoi, « la crise du logement a laquelle sont confrontées toutes les métropoles européennes
attractives remet en cause non seulement la mixité sociale et générationnelle a laquelle nous
sommes tant attachés, mais aussi le développement économique et | §mploi. Faute de trouver des
logements pour les jeunes actifs qui vont remplacer les cohortes de départs a la retraite, nos
entreprises iront chercher ailleurs des conditions plus propices & leur développement »*, accentuant

par la méme occasion les effets néfastes sur | §nvironnement.

Les acteurs du logement social doivent aujourd Kui répondre aux besoins de construction en
guantité et en qualité (environnementale et architecturale) tout en alliant le critére de la mixité sociale
inscrit comme point fondamental d fine politique urbanistique intégrée et réussie.

Ces acteurs, en nombre important, visent des objectifs communs, apparaissent sous des formes et
des organisations différentes et agissent complémentairement.

Ce sont tout d §bord les organismes d fiabitat social . Ceux-ci exercent une mission d ktérét général
définie par la loi ;

« la construction , | iménagement et la gestion des logements locatifs sociaux visent a améliorer
les conditions d fjabitat des personnes aux ressources modestes ou défavorisées. Ces opérations
participent a la mise en ° X 'Y WH droit au logement et contribuent a la nécessaire mixité sociale
des villes et des quartiers »°.

Pour remplir cette mission d Ftérét général, ils peuvent prendre différentes formes :

Les Offices Publics de | Hlabitat (OPH).

Les Entreprises Sociales de | Hlabitat (ESH).

Les Sociétés d Economies Mixtes (SEM).

Les coopératives d FILM.

Les Sociétés Anonymes Coopératives d fhtérét Collectif pour |ficcession a la Propriété
(SACICAP «

X X X X X

Et ce sont aussi les promoteurs immobiliers privés  qui, en tant que maitres d §uvrages d fipérations
de construction de logements, interviennent dans la réalisation de logements sociaux au sein d fin
méme programme. Ces promoteurs ont alors la nécessité de s §ssocier avec les opérateurs sociaux
pour ce type de montage d §pérati ons mixtes .

L LELIEVRE Maurice, Vice-président délégué a | Habitat, octobre 2005 +Programme Local de | Habitat 2005-
2012 de Rennes Métropole tpage 5.
2 Article L 411 du Code de la Construction et de | Habitation.



Ce sont donc ces acteurs qui peuvent, et doivent de plus en plus, concrétiser le principe de mixité
sociale au sein des opérations de construction, de réhabilitation, de gestion et d §ménagement des
logements.

Mais quel est donc cet objectif de mixité sociale soulevé depuis plusieurs dizaines d §nnées dans de
nombreux discours ?

En effet, « les textes législatifs, | frgumentaire développés par des architectes ou urbanistes, des
discours politiques y font plus ou moins explicitement allusion. Les premiers évoquent par exemple la
nécessité de la diversité sociale, comme la Loi d @rientation pour la Ville (LOV) ou, plus récemment, le
projet de loi solidarité et renouvellement urbains (SRU). Les seconds y ont recours pour justifier la
pertinence de leurs frojets, les derniers pour étayer une gestion consensuelle ou une action publique
intéressant la ville »”.

L @ibjectif de mixité sociale fait donc consensus unanime des acteurs pour répondre aux grands enjeux
structurant | §ctuelle crise du logement et pour mettre en place une paix et une cohésion sociale.

Ce principe sera pour la premiére fois inscrit dans la législation par la loi n° 91-662 du 13 juillet 1991,
intitulée loi d Prientation de la Ville (LOV): « Afin de mettre en ° XY UdHdroit a la ville, les communes,
les autres collectivités territoriales et leurs groupements, I'Etat et leurs établissements publics
assurent a tous les habitants des villes des conditions de vie et d'habitat favorisant la cohésion
sociale et de nature a éviter ou a faire disparaitre les phénoménes de ségrégation. Cette
politique doit permettre d'insérer chaque quartier dans la ville et d'assurer dans chaque
agglomération la coexistence des diverses catégories sociales
A ces fins, I'Etat et les autres collectivités publiques doivent, en fonction de leurs compétences,
prendre toutes mesures tendant a diversifier dans chaque agglomération, commune ou quartier les
types de logement, d'équipements et de services nécessaires :
X au maintien et au développement du commerce et des autres activités économiques de
proximité;
X a la vie collective dans les domaines scolaire, social, sanitaire,
sportif, culturel et récréatif;
X aux transports ;
x ala sécurité des biens et des personnes » * .

De plus, la LOV reste avant tout une loi-cadre fixant des principes généraux de | fiabitat en ville et
notamment sur le logement social et sur son intégration dans celle-ci :

« La réalisation de logements sociaux est d'intérét national.

Les communes ou leurs groupements doivent, par leur intervention en matiére d'action fonciére,
permettre la réalisation de logements sociaux.
Les collectivités publiques doivent veiller & ce que les restaurations nécessaires des quartiers anciens
des villes ne méconnaissent pas les objectifs mentionnés a larticle 1ler.
Elles apportent un soin particulier, avec le concours des organismes gestionnaires des logements et
de I'Etat, a la réhabilitation et a la valorisation des quartiers récents dégradés, ainsi qu'a la création
ou au développement des relations entre ces  quartiers et le reste de la ville » °

On comprend mieux que la mixité sociale est bien plus qu fin concept ou une idée, c §st une réalité a
étendre. C §st donc cette extension & différentes échelles de projet qui doit étre envisagée.
« Jusqu §u, territorialement, aller dans la mixité? Autrement dit, quels sont les territoires pertinents
auxquels devraient et pourraient s &ppliquer cette coexistence réputée harmonieuse de | §nsemble
des catégories sociales : | §gglomération , la commune , le quartier , la cage d §scalier ? » 6

® BAUDIN Gérard, Chercheur au département TMU-CNRS/UMR 7543, juin 1999 +*La mixité sociale : une utopie
urbaine et urbanistique + 13 pages. Consulté sur la page internet: http://halshs.archives-
ouvertes.fr/docs/00/10/14/42/PDF/mixite.utopie.pdf

* Article 1% de la loi n°91-662 du 13 juillet 1991.

> Article 3 de la loi n°91-662 du 13 juillet 1991.

® BAUDIN Gérard, Chercheur au département TMU-CNRS/UMR 7543, juin 1999 *La mixité sociale : une utopie
urbaine et urbanistique + 13 pages. Consulté sur la page internet: http://halshs.archives-
ouvertes.fr/docs/00/10/14/42/PDF/mixite.utopie.pdf



Les réalisations des années 60-70 nous ont appris que | §chelle de la commune ou du quartier (aussi
appelé péjorativement dans ce cas « la cité ») est trop petite pour permettre une réelle imbrication
spatiale, une mixité socio-spatiale, un melting pot.

C §st pourquoi, la mixité spatiale est de plus en plus vue a | ichelle du programme immobilier et
méme de la cage d $®scalier , avec toute la complexité que ces montages peuvent induire en terme
de gestion , de réalisation , et de sécurisation juridique des acteurs et des immeubles.

Ainsi, ce mémoire s §rticulera en deux grandes parties. Il convient, dans un premier temps, de
V 1D W WD krialiddr les différents types de divisions immobilieres dans le cadre d @in
programme imbriquant accession privée et locatif social , afin d §tudier quels sont les avantages
et les inconvénients de chaque type de division sur | §conomie générale du programme et sa structure
juridique. (Partie 1.)

Puis, dans un second temps, LO FRQYLHQGUD Gudleviidd® e HyestioR J 8luUprogramme
fini, par le bailleur social . En fonction des attentes des bailleurs sociaux, quels sont les modes de
gestion a privilégier dans une opération de mixité sociale ? Nous tenterons d §nalyser quels peuvent
étre les avantages et les inconvénients de ces outils pour le bailleur social mais aussi la collectivité
vivant dans cet espace de mixité. (Partie Il.)

La complexité des montages mixtes est un frein a la construction de programmes mixant accession
privé et locatif social, impliquant ainsi une réticence de la part des acteurs (organismes d fjabitat social
et promoteurs privés) pour ce type de mixité au sein d fin méme ensemble.

Pourtant, c §st la mixité voulue par tous les acteurs. C §st pourquoi nous allons, au fil de ce mémoire,
mettre en avant les points bloquants, les avantages, les possibilités et les inconvénients de nombreux
outils technico-juridiques disponibles pour faciliter a | §venir le montage d fipérations immobilieres de
mixité sociale.

Un immeuble haussmannien: H{HPSOH GYXQH PL[LWp GTRFFXSDWLRPHOVRDAHIHU G TIXQH PrPH FLC
Les objectifs de cohésion sociale sont-ils réellement atteints ?



. La mixité sociale au sein d in méme programme : choisir
la division immobiliere la mieux adaptée

les nouvelles opérations de logements.

La premiére partie mettra en avant les divisions immobiliéres envisageables lors d fine opération
incluant un organisme d fjabitat social. Elle tentera d §pporter des réponses concretes au praticien sur
les avantages et les inconvénients de chaque solution proposée tout en soulignant les points souvent
méconnus de chaque montage.

I introduction a montré les attentes politiques et urbanistiques en termes de mixité sociale dans

|.1. La copropriété

10 juillet 1965 connait des structures plus complexes telles que le groupe d fnmeubles batis et
| §nsemble immobilier. C §st |§rticle 1° de la loi de 1965 qui définit les structures qui
conditionnent | §pplication du statut de la copropriété.

Si le statut de la copropriété a été congu pour s §ppliquer a un ouvrage simple, la loi n°65-557 du

Cet article dispose que « la présente loi régit tout immeuble bati ou groupe d fnmeuble béatis dont la
propriété est répartie, entre plusieurs personnes, par lots comprenant chacun une partie privative et
une quote-part de parties communes.

A défaut de convention contraire créant une organisation différente, la présente loi est également
applicable aux ensembles immobiliers qui, outre des terrains, des aménagements et des services
communs, comportent des parcelles, baties ou non, faisant | fibjet de droits de propriété privatifs ».

Ainsi, le statut de la copropriété doit ou peut s §ppliquer dans trois types de montages différents :

x L fmmeuble bati : c §st la structure la plus simple et la plus classique.

X Le groupe d fmmeubles béatis : c§st une forme juridiqgue comprenant au moins deux
batiments dans laquelle | itégralité du sol appartient & la communauté des copropriétaires.

x L §nsemble immobilier : c §st le montage qui ressort de | §linéa 2 de | §rticle 1°' de la loi de
1965. Il est caractérisé par une hétérogénéité du foncier (existence de droits réels exclusifs
concurrents) et au moins un élément fédérateur a usage commun.

.1.1. La copropriété et les exigences d fin bailleur social
une incompatibilité ?

Le régime de la copropriété s fipplique pour de nombreux montages. Le régime dérogatoire créé par
OfDOLQpD GHSBYWUSHEPHWWUH GIpYLWHU GIDSSOLTXHU OH VWDWXW
ODLV FH QTHVW SDV WRXMRXUV SRVVLEOH«

Pourtant, comme nous |§ expliqué Madame BONAVENTURE, juriste & Archipel Habitat’, notre
premier réflexe dans le cas d fine opération mixte promoteur-bailleur social est « d §viter a tous prix
le statut de la copropriété car notre but est de gérer le parc locatif social en toute indépendance et
liberté ».

Au fur et & mesure des rencontres, nous avons pu établir les principales raisons qui aménent le
bailleur social & éviter le régime de la copropriété :

x Tout d §bord, c §st dans un souci de gestion et d §mploi. Les bailleurs sociaux emploient un
grand nombre d §igents de proximité qui travaillent dans leur parc locatif. Or, | &ntrée en
copropriété ne permet pas aux organismes HLM d fmposer leurs agents de proximité
pour | §ntretien de | fmmeuble.

" Office Public de | Fiabitat de la Communauté d figglomération Rennes Métropole.




x Les organismes HLM sont soumis a | firdonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 en ce qui
concerne les marchés de travaux , de fournitures ou de services et donc pour | §ntretien
et la maintenance ®. Ce régime, certes plus souple que le Code des Marchés Publics, impose
toutefois une mise en concurrence et une publicité, et est quasi-incompatible avec la
copropriété. Par ailleurs, les bailleurs sociaux imposent un certain formalisme et des plans de
qualité qui, en cas de copropriété, ne seraient pas admis lors d fine assemblée générale de
copropriétaires.

x Les organismes HLM, par définition, louent des logements a des loyers plafonnés. Or, en
copropriété, ils doivent régler des honoraires de syndic . C §st un point de blocage important
pour les bailleurs sociaux car ils ne peuvent pas répercuter ces honoraires sur le prix des
loyers plafonnés . En répercutant les honoraires pour les mettre a la charge des ménages
modestes ou en situation précaire, les bailleurs sociaux iraient a | §ncontre de leur mission.

x Enfin, | §tablissement des quotes-parts de charges est effectué conformément a | §linéa 2 de
| §irticle 10 de la loi du 10 juillet 1965. Cet article d firdre public dispose que «les
copropriétaires sont tenus de participer aux charges relatives a la conservation, a | §ntretien et
a | §dministration des parties communes proportionnellement aux valeurs relatives des parties
privatives comprises dans leurs lots, telles que ces valeurs résultent des dispositions de
| §irticle 5." C §st donc conclure que les quotes-parts de charges sont définies suivant " la
consistance, la superficie et la situation des lots, sans égard de leur utilisation »°. Or, la
répartition des charges en fonction des trois critéres  de | §rticle 5 ne convient pas aux
bailleurs sociaux car elle déséquilibre les charges locatives des logements HLM 10 C gst
pourquoi les bailleurs sociaux souhaitent  une répartition des tantiemes de charges en
fonction d Qutres criteres que ceux de la loi de 1965. Mais ce souhait est actuellement
impossible a exaucer puisque | §rticle 10 est d §irdre public. Seule une modification de | §rticle
43 retirant | §rticle 10 des dispositions d §irdre général permettrait de répondre aux exigences
des organismes HLM. Cependant, il semblerait que ce ne soit pas recommandé ni souhaité
par le législateur qui Y R L Warkictg 10,fla base du calcul des quotes-parts de charges
voire des quotes-parts de copropriété : « sur le plan pratique, on ne saurait, en conséquence,
trop recommander de ne pas user de cette liberté et de calculer les tantiémes de
copropriété selon les regles posées par la loi pour le calcul de tantiemes de
charges » ™. &§HWWH UpSRQVH PLQLVWpPpULHOOH GpPRQWUH j TXHO SRL
SDV SUrW GIrWUH UpYLVp ELHQ DX FRQWUDLUH

Comme nous venons de le souligner, les contraintes de la copropriété pour un bailleur social sont
multiples. 'H O 1 D X W leHprdm{otéyr immobilier privé se soumet aux exigences du bailleur social.
En effet, il n § pas d §xigences particuliéeres concernant le mode de division de | fnmeuble. En tant que
promoteur-vendeur (et non promoteur-bailleur), son unique critére est d firdre financier, c §st-a-dire
garantir la vente de sa partie de programmes.

De plus, nous avons remarqué, bien que les idées évoluent, que les promoteurs souhaitent éviter que
les logements présentés a la vente soient en lien avec ceux réservés a | fisage locatif social. Une fois
ces deux points assurés, le promoteur n §vance pas de contrainte d §irganisation spécifique et va dans
le sens voulu par | irganisme HLM associé a | §ipération.

C §st pourquoi, dans les opérations mixtes, le bailleur social est généralement en lien permanent avec
le promoteur privé afin de concevoir un programme dont la configuration technique et architecturale
permette d Fdividualiser des batiments (macro-lot) ou parties de batiments en créant des parties
communes spéciales.

& Voir paragraphe 11.1.2.1.1

° Article 5 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

10 voir paragraphe 11.1.1.2

1 j0urnal Officiel de | issemblée Nationale, 15 avril 1985 - Réponse ministérielle +n°63486, p. 1700.



I.1.2. Les solutions possibles pour les bailleurs sociaux
adoptant le statut de la copropriété

Nous allons voir qulf existe deux possibilités pour répondre partiellement aux souhaits des
organismes HLM soumis au statut de la copropriété. Dans un premier temps nous verrons qu i est
possible de créer des parties communes spéciales (1.1.2.1.) et ensuite, nous étudierons un type de
division en lots de copropriété communément appelé le macro-lot. (1.1.2.2.)

Il est possible, dans la plupart des cas, de créer des parties communes spéciales qui permettent
d Boler des parties communes en fonction de leur affectation a O § X V D dettaf@ddcopropriétaires. La
mise en place de parties communes spéciales entraine généralement, par un principe de réciprocité,
celle de charges spéciales'.

La possibilité de créer des parties communes spéciales est offerte par les articles 3 et 4 de la loi de
1965.

L rticle 3 de la loi du 10 juillet 1965 définit les parties réputées communes et précise que « sont
communes les parties des batiments et des terrains affectées a | fisage ou a | fitilité de tous les
copropriétaires ou de plusieurs d @ntre eux ». Cet article est suivi de | §rticle 4 ajoutant que « les
parties communes sont | §bjet d fine propriété indivise entre |&nsemble des copropriétaires ou
certains d ®ntre eux seulement ».

La jurisprudence a précisé les contours des parties communes spéciales en se basant sur les articles
3 et4 de laloi: « dés qu'une partie commune est qualifiée de spéciale ou de particuliére a certains
copropriétaires seulement, les autres copropriétaires de I'ensemble n' ont aucun droit indivis sur
cette ou ces parties d'immeubles . C'est le calcul de tantiem es particuliers de parties communes
qui expriment les droits de copropriété indivis de ces copropriétaires sur ces parties communes
spéciales »™* .

2 cour de Cassation, 3% civ., 8 juin 2011, n° 10-15.551, Bull [ll. n°95.
13 cour de Cassation, 3° civ., 6 septembre 1996, n° 94-2196 et n°94-11.211, et TGI Paris, 12 mars 1984.




Quels sont les avantages de la spécialisation des parties communes pour le bailleur
social ?

Prenons | §xemple concret ci-dessous™:

Cas du schéma 1: Le bailleur social est propriétaire des 20 logements locatifs sociaux (qui forment 20
lots) du batiment A. Les 20 lots du batiment B sont la propriété de copropriétaires privés. Les parkings
en sous-sol forment des lots de copropriété ainsi que les parkings extérieurs. La configuration de ce
groupe d fnmeubles fait que tous les copropriétaires ne peuvent pas user de la chose commune. Le
copropriétaire d fin lot du batiment B n § pas acces (et donc n fse pas) au batiment A. Il ne souhaite
donc pas participer au paiement des frais d §ntretien liés au batiment A. Ainsi il est possible d &tablir
des parties communes spéciales . On les appellera " parties communes particulieres  au batiment
A" ou " parties communes spéciales batiment A "

Cas du schéma 2: D §prés la méme logique et le méme principe, il est possible de créer des parties
communes spéciales" FDJH GTHVFDOLHU E DMats@é¢icas) ilVardrd &re tres précis sur
la désignation des éléments (couloirs, hall, paliers, escalier, murs, etc « qui sont compris dans la
partie commune spéciale « FDJH GfHVFDOLHU»EDLOOHXU VRFLDO

1°" avantage : En créant des parties communes spéciales batiments A et B ou des parties communes
spéciales par étage, le bailleur social individualise = au maximum ses 20 lots de ceux du batiment B
ou des accédants des étages inférieurs. De la méme maniére, il est conseillé de créer des parties
communes spéciales de cage d §scalier A, de sous-sol ou encore de voirie pour les parkings
extérieurs afin de dissocier les charges de ces parties entre les copropriétaires qui en ont
| fisage.

2°™ avantage : L §rticle 24 de la loi déclare qu % il peut étre prévu par ledit réglement que ces
copropriétaires seuls prennent part au vote sur les décisions qui concernent ces dépenses. Chacun
d §ux vote avec un nombre de voix proportionnel a sa participation auxdites dépenses ». Ainsi, en
créant des parties communes spéciales de batiment A, on permet au bailleur social d §tre | §inique
copropriétaire (puisqu i est propriétaire des 20 lots du batiment A) et de prendre des décisions en
scrutins restreints  concernant le batiment A a savoir son gros- ° XY Us¢s locaux communs (local
cycle, poubelles« ses éléments d§quipements communs (VMC, fibre optique, boites aux
lettres «

14 s 2.z . 7z

Annexe n°l : la copropriété avec parties communes spéciales.
15 ) . o . - L .
° Nous reviendrons sur la gestion d fine copropriété avec parties communes spéciales dans la deuxiéme partie
de ce mémoire
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Pour un bailleur social n §yant pas d §utres choix que le statut de la copropriété, le fait d fdividualiser

au maximum ses lots de ceux des copropriétaires privés, par le biais de parties communes spéciales,

peut étre une solution moins contraignante qu fin statut de copropriété classique. Au final, les parties

communes générales se résumeront a la totalité du sol servant d §ssiette a la copropriété, aux murs

séparatifs, aux allées piétonnes et aux espaces verts. 1pDQPRLQV PrPH VL OTRUJDQLVPH
pouvoir bénéficier des avantages développés ci-dessus, il faut rappeler que ce sera le syndic qui

exécutera les décisions prises en assemblées générales.

La deuxieme solution envisageable pour alléger “la division en lots de copropriété simples pour un
bailleur social est la division en macro-lot de copropriété . Cette division est née de la pratique et
aucun texte législatif ou réglementaire ne restreint |@tilisation du macro-lot. C &st une division
pratiquée par les bailleurs sociaux pour minimiser le poids du statut de la copropriété.

Le principe du macro-lot de copropriété repose sur le lot unique . Ainsi, pour un organisme HLM, le
groupement de logements propriété de celui-ci sera défini comme un lot unique dans les actes.

L ftérét du propriétaire du macro-lot, en |§ccurrence le bailleur social, est d Fclure les parties
habituellement communes dans la partie privative du lot. Ces parties ne sont plus définies comme
parties communes dans le réglement de copropriété puisqu §lles sont devenues privatives et ainsi
relévent de la gestion indépendante du bailleur social.

Quels sont les avantages du macro-lot pour le bailleur social ?

Prenons | §xemple concret ci-dessous'®:

Cas du schéma 1 et 2: Le bailleur social est propriétaire des 20 logements locatifs sociaux (qui

forment 1 seul lot) du batiment A’ RX FHX[ VLWXpV DXWRXU Gl#sQDots DubatiGghtd VFDOLHU
B(RX VLWXpV DXWRXU GH O 900X W propriet® ddHcoprfipi®tdrBsptivéd) Les parkings

en sous-sol forment des lots de copropriété ainsi que les parkings extérieurs.

1°" avantage : Le batiment A (ou OHV ORJHPHQWYV DXWR XU )@®Hneud seuDetniGueHV FDOLH L
lot, c §st le macro-lot dont le propriétaire est le bailleur social. Le gros-° XY U &insi que toutes les

parties habituellement communes du batiment A telles que les couloirs, cages d §scaliers, ascenseur,

etc sont privatives. La gestion interne du batiment A(ou GH OD FDJH GHiat\FoDppdptitte du

bailleur social est ainsi rendue facilitée : la gestion du macro-lot est indépendante de la gestion de

la copropriété.

16 s .z
Annexe n°2 : la copropriété avec un macro-lot.

11



Notons tout de méme que dans le cas du macro-lot par étage, si | firganisme HLM souhaite gérer le
couvert, il est nécessaire de définir la qualification de la toiture. En effet, on peut englober la toiture
dans la partie privative du macro-lot. Dans ce cas, il faudra étre le plus précis possible afin d §viter
gue « dans le silence ou la contradiction des titres [la toiture soit réputée] partie commune »

2°™ avantage : La répartition des charges j O YL QW pULH Xdbt @iXati® D&t Rnction de
clés librement choisies par le bailleur social . Pour certains bailleurs sociaux, cette ventilation libre
des charges entre les logements locatifs est un avantage puisqu §lle permet de répartir les charges
difféeremment suivant des critéres autres que ceux de la loi de 1965, Pourtant pour d §utres bailleurs
sociaux, ceci est plus ressenti comme un inconvénient puisqu s ont des difficultés a établir une clé de
répartition efficace et équitable.

En constituant un macro-lot, le bailleur social garde une autonomie partielle sur les décisions relatives

aux éléments extérieurs tels que |Karmonie de |Knmeuble, |8&sthétique, la pose d &ntennes

individuelles puisqu §n regroupant plusieurs appartements par exemple, la quote-part de copropriété

de son macro-lot augmente et ainsi son poids a | §ssemblée générale des copropriétaires est plus

fort'® . Il va ainsi pouvoir influencer sur les YRWHYV TXL FRQFHUQHQW OHV WUDYDX|[ TX
H[WpPULHXU GH®OfLPPHXEOH

Mais la division en macro-lot a aussi des inconvénients :

X Il subsiste toujours les charges de copropriété a régler au syndic et notamment ses
honoraires. Or, en tant que propriétaire d fin macro-lot, le bailleur social est assujetti aux
charges de gestion au prorata de ses tantiemes de charges générales alors que le service
gue lui apporte le syndic est moindre que pour les autres copropriétaires.21

X Enfin, il faut ajouter que la difficulté d &tablir un ou des macro-lots dans une copropriété est
| §spect rédactionnel et technique pour le Géomeétre-Expert. Dans | Etat Descriptif de Division
ainsi que dans le réglement, le GEéomeétre-Expert devra décrire avec précision la désignation
du macro-lot et les parties communes?.

7 Article 3 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

18 Article 10 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965.

9 Nous verrons en détail la gestion d @ine copropriété avec constitution de macro-lot en deuxieme partie.
2% Article 25b) de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965.

L voir paragraphe 11.1.2.2.

2 Annexe n°2 : la copropriété avec un macro-lot.
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|.2. La division en volumes

du Code Civil : la division en volumes est une division de la propriété basée sur les notions de

droit de superficie et de tréfonds. On peut donc affirmer sans risque, et la doctrine | § confirmé,
que la division en volumes n §st pas un démembrement de la propriété mais bien une division de
celle-ci. Ainsi, sur une méme assiette fonciére®, il est possible de procéder a une division en volumes,
c §st-a-dire une division non pas uniqguement sur un plan vertical comme pour la division de terrain,
mais sur un plan horizontal.

I a division en volumes est une technique née des praticiens et fondée sur les articles 552 et 553

Pour résumer succinctement, nous prendrons une courte définition de Maitre Daniel SIZAIRE :

« La technique juridique des volumes revient a diviser un immeuble en lots [de volumes] appartenant
a des propriétaires différents »*.

.2.1. Le choix de la division en volumes pour sortir du
cadre de la loi du 10 juillet 1965

La division en volumes est une alternative au régime de la copropriété en ce qu §lle constitue « une
organisation différente » du statut de la copropriété . En effet, comme le rappelle | ®rdre des
Géometres #Experts, « le 2°™ alinéa de | §rticle 1 [de la loi du 10 juillet 1965] prévoit le principe
dérogatoire au statut de la copropriété si une convention contraire crée une organisation
différente . La division en volumes d fin ensemble immobilier complexe génere des droits de propriété
privatifs qui échappent ainsi & la copropriété »°.

De plus, rajoutons que «la jurisprudence a consacré que le statut de la copropriété est lié a
| §xistence de parties communes. En | §bsence de ces derniéres, la copropriété n $st pas
applicable » *°

1.2.1.1. L §bsence de quote-part de parties communes
| Svantage de | fhdépendance

Le principe méme de la division en volumes est de ne pas créer de parties communes dans
I fnmeuble. Il n §f a que des lots de volumes privatifs et ainsi, en | §bsence de partie commune, aucune
guote-part de parties communes n §st affectée aux volumes qui sont, en principe, autonomes les
uns par rapport aux autres.

« On parle d fhdépendance et d §utonomie entre les volumes car la principale distinction de la division

en volumes par rapport a la copropriété est la possibilité pour chacun des lots d §xister
indépendamment des autres »

Mais pourquoi dans une opération en mixité imbriquant un bailleur social et un promoteur privé
proposant des logements libres en accession, le bailleur social recherche a établir une division en
volumes sur | §nsemble immobilier ?

2 D §iprés Maitre Daniel SIZAIRE, on peut définir | §ssiette fonciére de cette maniere : « un terrain parfaitement
délimité et identifié auquel ce lot est juridiquement rattaché ». SIZAIRE Daniel, « Division en volumes : Nature et
Principes », JurisClasseur Géometre Expert Foncier, Fascicule 10, 2011, Cote 11.1997, 23 pages.

24 SIZAIRE Daniel, « Division en volumes : Nature et Principes », JurisClasseur Géometre Expert Foncier,
Fascicule 10, 2011, Cote 11.1997, 23 pages.

%5 Commission copropriété de | @rdre des Géometres-Experts - Le Géometre-Expert et la division en volumes -
édition Publi-topex, mai 2008 (54 pages).

26 Cour de Cassation, 3° civ., 8 septembre 2010, n° 09-15.554, Bull lll. n°152 et n°09-15.976

2L Union Sociale pour | Habitat, octobre 2010 +Acheter en VEFA 93 pages.
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Mme BONAVENTURE, juriste a Archipel Habitat®®, a répondu a cette question de cette maniére :
« notre premier réflexe dans le montage d fine opération mixte, c §st de s §ssurer que nous serons
indépendants. C §st pourquoi, nous évitons a tous prix la copropriété comme division de | fnmeuble
et faisons en sorte de nous affranchir de celle-ci en créant une organisation en volumes distincts ».

La structure de la division en volumes permet d Boler juridiquement les lots de volumes et ainsi les
soumettre a des régimes juridiques différents. C §st cette structure qui intéresse les bailleurs sociaux
qui veulent pouvoir se dissocier des logements en accession libre.

Dans le cas d fine opération imbriquant accession libre et logements locatifs sociaux, le choix se porte
principalement sur une division en volumes et une copropriété dans cette méme division en volumes.

Il est trés rare qu @in promoteur privé monte un programme de logements tout en gardant la propriété
de ceux-ci pour les mettre en location et y assurer la gestion. C st pourquoi, il est nécessaire de
mettre en place une copropriété au sein du lot de volume appartenant initialement au promoteur.

L Ftégration du statut de la copropriété a | fitérieur d fine division en volumes est tout a fait possible :
« Si le champ d'application de la division en volumes est parfois discuté, il est bien admis qu'un lot de
volume, constituant une propriété distincte, pourra servir d'assiette & une copropriété régie par la loi
du 10 juillet 1965, les constructions édifiees dans son emprise étant divisées en lots de copropriété au
sens du 1% alinéa de larticle 1% de la loi précitée. Dans ce cas le lot de volume sera la propriété
commune des propriétaires  de locaux y inclus , leur collectivité étant constituée  en un sgndicat
des copropriétaires. Cette copropriété sera circonscrite au volume constituant son assiette »?

Quels sont les avantages de la division en volume pour le bailleur social ?

Prenons | §xemple ci-dessous *:

28 Office Public de | Flabitat de la Communauté d figglomération Rennes Métropole.

2 gIZAIRE Daniel, « Division en volumes : Nature et Principes », JurisClasseur Géométre Expert Foncier,
Fascicule 10, 2011, Cote 11.1997, 23 pages.

% Annexe n°4 : la copropriété juxtaposée a un volume immobilier
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Exemple : Le bailleur social est propriétaire des 20 logements locatifs sociaux (qui forment le volume
bleu). Les 20 logements en accession libre, les parkings extérieurs et les parkings en sous-sol forment
le volume rose. Ce volume rose sert d §ssiette a une copropriété. Certains lots de parkings en sous-
sol sont la propriété du bailleur social.

1° avantage : Le bailleur social est totalement autonome en ce qui concerne son volume (volume 1 en
bleu). Cette division se rapproche de la division parcellaire et procure au bailleur social une liberté de
propriétaire importante.

2°™ avantage : Le bailleur social n§ pas a payer de frais de syndic pour la gestion de son
immeuble. 6iffreste néanmoins copropriétaire de parkings en sous-sol, il devra donc payer que les
frais relatifs a ces parkings. Notons ici | fitérét de la spécialisation des parties communes de la
copropriété formée au sein du volume 2 (rose). En effet, ici il sera nécessaire de créer des parties
communes spéciales sous-sol pour différencier les copropriétaires possédant un parking en sous-sol
et ceux n §n possédant pas.

Le bailleur social copropriétaire devra régler uniquement ses charges de copropriété « sous-sol », ce
qui ne sera pas trop contraignant financierement si le reglement de copropriété a bien été concu.

1.2.2. OQuid de la justification de la Division en Volumes ?

/ID TXHVWLRQ TXL QRXV YLKHQW j OTHVSULW HVW FHOOH

1 Peut-on justifier avec certitude du choix de la division en volumes dans le cas d fin
immeuble ( au sens de batiment unique ) homogene ?

Certains praticiens et notamment la plupart des Géométres-Experts défendent | Kiée que la division en
volumes se justifie dans le cas d flnmeubles homogénes. Nous savons que la division en volumes est
applicable et admise dans le cas d fin ensemble immobilier complexe qui peut se caractériser par
divers critéres tels que :

X «la juxtaposition et la superposition , a |ftérieur de la méme structure technique, de
volumes dont chacun abrite une fonction spécifique et recgoit un statut approprié a celle-ci ;

x | &§bsence de parties communes entre ces volumes, absence due a | fietérogénéité juridique
de ces derniers ;

x | 8ppropriation, la construction ou encore la gestion par deux ou plusieurs maitres
d fluvrage dont souvent | fn d §ux reléve du droit public ;

X les contraintes de construction et de gestion entrainées a la fois par la structure technique et
la pluralité de maitrises de | fuvrage et de destinations »°*

Cependant, il est rare, dans le cas d fine opération mixte, de réunir ces quatre critéres au sein d fin
méme immeuble. Ne pas étre en présence dfin ensemble immobilier complexe requalifie
automatiquement celui-ci sous le régime de la copropriété conformément a | §rticle 1* de la loi du 10
juillet 1965. C §st cette requalification qui pose un gros probléme aux bailleurs sociaux car ils ont
« peur » de se retrouver copropriétaire.

En se basant sur la définition de la loi, un défenseur du régime de la copropriété affirmera qu fin
immeuble homogéne ne peut pas étre divisé suivant la technique de la division en volumes dans le
but d §chapper au régime de la copropriété. C §st d §illeurs la position d fine partie de la doctrine, qui,
« tout en reconnaissant la possibilité de diviser une propriété en volumes, estime qu'un immeuble de
construction homogéne, de conception unitaire, ne peut étre divisé qu'en lots de copropriété c'est-a-
dire ne peut étre divisé autrement que dans le cadre de la loi du 10 juillet 1965.

Toutefois, « on ne voit pas sur quelle base juridique cette exclusion pourrait étre fondée. En effet,
juridiquement, la division s'accompagne ou non de la création de parties communes objet d'une

31 Commission copropriété de | @rdre des Géometres-Experts - Le Géomeétre-Expert et la division en volumes -
édition Publi-topex, mai 2008 (54 pages).
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propriété indivise. S'il n'y a pas indivision, il n'y a pas copropriété et partant le statut de la loi du 10

juillet 1965 ne s'applique pas. On ne voit pas comment contourner ce critére juridique »*2, Maitre

SIZAIRE argumente ici que la division en volumes pourrait, juridique PHQW V{DSSOLTXHU j XQ LPF
de conception homogeéne.

1.2.2.1. L fiomogénéité des immeubles et la position de la
Cour d f\ppel de Rennes

Détaillons donc le cas de la superposition. C §st celui-ci qui pose probléme en cas de mixité logement
social et logement libre au sein d fin méme immeuble homogéne. Ce type d fnmeuble se caractérise
par une homogénéité structurelle des aménagements mais une hétérogénéité « partielle » des
affectations.

En effet, les affectations ne sont pas différenciées au sens propre puisque pour chaque niveau on
retrouve des logements. Cependant, la différenciation se fait ici : certains logements seront vendus a
des propriétaires privés tandis que d&§utres seront destinés a du locatif social. C §st cette
hétérogénéité « partielle » qui questionne sur le mode de division immobiliére.

Il y a bel et bien un souci d §utonomie fonctionnelle (comme pour des affectations différentes du
type logements, bureaux, commerces « par niveaux construits et dans ce cas, |fnmeuble peut
donner lieu a une division non plus par lots, mais par niveaux ou tranches. On aboutit non pas a une

copropriété, mais a une superposition de propriétés séparées (voire éventuellement de
copropriétés séparées).

On en revient a la version aujourd Kiui abrogée de | grticle 664 du Code Civil qui constituait la division

d @in immeuble par étages3 . De plus, la position que nous pouvons tenir dans le cas dfne

superposition logements libres et Iogements sociaux par étages a été renforcée par | §rrét de la Cour

d Sppel de Rennes du 22 juin 2004** et une nouvelle fois récemment le 16 février 2012 *°.

$ILQ GH FRPSUHQGUH OD SRVLWLRQ SULVH SDU OD &RXU GT1$SSHO GH 5

x Par effet d un acte d §change établi le 13 mai 1933, les époux Robert ont donné la propriété
du sol qui supporte la construction (un immeuble homogéne a étage) aux époux Oudin. En
contrepartie les époux Oudin ont transféré la propriété de | ftégralité du rez-de-chaussée de
| fnmeuble aux époux Robert. Une clause de | §cte mentionnant que les époux Robert auront
la charge de | §intretien et des réparations du rez-de-chaussée sans aucune participation pour
le reste de | fnmeuble. « Il se déduit donc de ces stipulations que les droits et obligations des
propriétaires du rez-de-chaussée étaient strictement limités a ce niveau (rez-de-chaussée)»*.

x Par la suite les époux Oudin mettent en vente les différents appartements des étages et un
reglement de copropriété est établi en 1952. Ce reglement étant cohérent et ne concerne pas
le rez-de-chaussée.

x En 1992, les époux Robert décide de vendre leur bien (a savoir le rez-de-chaussée) a la SCI
SANTORIN. Les termes de | §cte d &§cquisition reprennent | firganisation prévue a savoir les
termes de | §cte d change du 13 mai 1933 et qui concernent le seul rez-de-chaussée.

%2 SIZAIRE Daniel, « Division en volumes : Nature et Principes », JurisClasseur Géométre Expert Foncier,
Fascicule 10, 2011, Cote 11.1997, 23 pages.

3 Article 664 du Code Civil (Abrogé) : « Lorsque les différents étages d fine maison appartiennent a divers
propriétaires, si les titres de propriété ne réglent pas le mode de réparations et reconstructions, elles doivent étre

faites ainsi qu fff suit : les gros murs et le toit a la charge de tous les propriétaires, chacun en proportion de la

valeur de | §tage qui lui appartient. Le propriétaire de chaque étage fait le plancher sur lequel il marche. Le
propriétaire du premier étage fait | §scalier qui y conduit, le propriétaire du second étage fait, a partir du premier,

| §scalier qui conduit chez lui, et ainsi de suite. »

% Cour d fippel de Rennes, 1% chambre, 22 juin 2004, arrét n°371, RG : 02/07534. Cet arrét est intéressant car il
mentionne « TXTXQ DFWH GH GRQDWLRQ SDUWDJH B QW VUid dNiXign Endvolums® YLHU
O L PP HXE$IfHblerait que le terme «volume @ DLW pWp XWLOLVp HQ GDQV OfYDFWH G
UHSRXVVHUDLW OD QDLVVDQFH GHV VYRQXPHVY GITHQYLURQ DQV HQ D

% courd Mppel de Rennes, chambre 4, 16 février 2012, arrét n°94, RG : 09/02076.

* Exposé des motifs parla & RX U G 1$ Renh€>, Ghaimbre 4, 16 février 2012, n°94,09/02076.
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X En assemblée générale du 5 ao(t 2005, des résolutions relatives a | §daptation du réglement
de copropriété et a | §daptation de | DD attribuent 102/1000°™ de tantiémes de copropriété
et des charges aux locaux du rez-de-chaussée.

x La Cour d fippel conclu le 16 février 2012 que « par application de I'article 1" alinéa 2 de la loi
du 10 juillet 1965, la participation des locaux de la SCI SANTORIN, a l'entretien et aux
réparations dans l'immeuble doit étre organisée selon les termes de l'acte d'échange du 13
mai 1933 rappelés ci-dessus et concerne le seul rez-de-chaussée »*. ,O0 Qf\ D SDV GH
copropriété.

/ELa Cour d f\ppel de Rennes ouvre ainsi le champ de la division en volume , par étages , pour des
immeubles de conception homogene

Ainsi, dans le cas ou les lots d §ffectation partiellement différents  seraient simplement superposés
(comme c §st le cas pour de plus en plus d §ipérations de mixité) on pourrait désormais diviser
| fFnmeuble suivant la position de la Cour d f\ppel de Rennes, c §st a dire par étages et sans parties
communes. |l semblerait méme, vu la décision du 16 février 2012, qu fin simple cahier des charges et
servitudes ou un acte d@&change bien rédigé pour la répartition des travaux d §ntretien et de
réparation suffise pour constituer une organisation différente.

C §st un principe qui va a | §ncontre des doctrines « puristes » engagées contre la division en volumes
pour un batiment dit homogéne, mais qui permet d §uvrir une voie aux bailleurs sociaux dans la
réalisation d fin programme avec un fort objectif de mixité sociale.

Comme nous | §vons vu précédemment, la division en volumes est applicable dans le cas dn
ensemble immobilier complexe qui se caractérise par plusieurs criteres®.

Afin de faciliter le montage juridique en division en volumes pour les opérations mixant locatif social et
accession privée, il serait utile de prendre en compte le critere de | fiétérogénéité des affectations
Cette caractéristique venant remplacer ou compléter ceux d fiétérogénéité juridique des volumes et
de pluralité des destinations.

En effet, |§bsence dHKétérogénéité juridigque des volumes QRWDPPHQW ORUVTXTLO Q9Y\ C
propriétaires personne publique) et | finicité des destinations (usage d fjabitation) fragilisent | §doption

de la division en volumes dans les opérations de logements mixtes. Les montages congus dans ce

genre de cas pourraient étre menaceés d §tre requalifiés sous le statut de la copropriété.

Nous savons désormais qu fin bailleur social n §st pas un propriétaire classique. De part sa mission
d Mtérét général et sa structure particuliére, il serait souhaitable, afin de répondre aux objectifs de
mixité sociale et de densification urbaine, de permettre | fitilisation de la division en volumes dans le
cas des opérations mixtes de logements que ce soit pour des batiments homogénes, que pour des
ensembles immobiliers. Nous nous basons sur la complexité des programmes mixtes (locatif
social/accession privé) pour permettre le recours a la division en volumes.

$XMRXUGTKXL XQ GHV FULWqQUHV MXVWLILDQWW GV GAHWVLWERBWUR QR O X
GLUH TXH OTRQ UHWURXYH GDQV XQ PrPH HQVHPHOEBHFHYURFMALWLLRADW
libérales, des artisans, des FRPPHUoDQWY GHV HQWUHS{WV HW GHV ORJHPHQW
nombreuses opérations mixtes, nous ne retrouvons pas cette pluralité de destinations. On a au

contraire XQH XQLFLWp GH GHVWLQDWLRQ |heditatiGhl Ua@aitiéulaxrieIésRe QWYV G

3 |dem.

|| conviendra de rester prudent sur la portée des arréts de la Cour d fippel de Rennes car ils concernent des
applications du droit dans le temps. En effet, les motifs relevaient de situations immobiliéres établies avant le 10
juillet 1965. Cependant, les décisions de la Cour d fippel étant récentes, il n §st pas anodin de voir en ces arréts
une inflexion des juges sur le recours a la division en volumes par étage pour un immeuble homogene.

% Voir paragraphe 1.2.2.

17



QRQ SDV GDQV OD GHVWLQDWLRQ PDLV GDQV OO IHIAWWWERQWIH\WQ O R/J
réservés a du locatif social WDQGLV TXH G fnuseWvaite/a ded acBéQams privés

Nous proposons donc de prendre en compte ce nouveau critere d fiétérogénéité des affectations
qui s @ppliquerait aux organismes d  fjabitat social , permettant ainsi a ces derniers de faciliter les
montages juridiques et les partenariats avec les promoteurs privés.

La divergence d fhtérét entre un promoteur privé désireux de vendre ses logements et d §in bailleur
social ayant la mission de gérer son parc locatif est un critére supplémentaire de complexité.

Du fait de | fexistence légale de la division en volumes, seule une décision de justice (notamment de
la Cour de Cassation) permettrait de sécuriser notre proposition et d fuvrir le champ de la division

en volumes aux bailleurs sociaux dans  le cadre des opérations mixtes.
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L §vantage de la division en volumes est indéniable pour un organisme bailleur social. Son exigence
principale étant d §tre indépendant pour la gestion de son parc locatif*’, la division en volumes est
alors une division immobiliere particulierement intéressante. Les bailleurs sociaux n §int pas tardé a
intégrer cette technique juridique dans leurs opérations en mixité pour répondre aux objectifs de mixité
sociale et pour agrandir | §chelle de celle-ci. La division en volumes permet aux bailleurs sociaux de
se retrouver dans une situation d fdépendance trés proche de celle de la division parcellaire
classique tout en augmentant considérablement la mixité au sein de | §ipération.

Cependant, on regrettera que le flou juridique autour de la division en volumes, son régime purement
conventionnel et | §bsence de jurisprudence majeure mettent le Géometre-Expert et le Notaire dans
des situations juridiques délicates et il convient d §gir avec prudence quant a | Fterprétation des
textes. Il est recommandé, lorsqu fin praticien divise un immeuble en étant dans une situation
controversée, de justifier le recours a la division en volumes. Une partie préliPLQDLUH j
Descriptif de Division en Volumes expliquant le parti pris du Géomeétre-Expert sur la division de cet
immeuble permettra au service de la publicité fonciére comme aux propriétaires de volumes de
comprendre le montage juridique et technique réalisé. De plus, le juge comprendra le choix pris et
pourra orienter sa décision dans ce sens. Car, comme conclut M. Nicolas PAGE dans son mémoire de
fin d §tudes ESGT", «|§ppréciation du juge reste souveraine dans tous les cas et il n&st pas
conseillé au praticien de s §venturer trop loin dans la stricte interprétation des textes. »

“9 Nous verrons les modes de gestion en deuxieme partie de ce mémoire (Il.).
“ PAGE Nicolas, 3 juillet 2009 +Réflexion sur les modes de gestions des petits immeubles collectifs + 76 pages,
Mémoire de travail de fin d §tudes, Ecole Supérieure des Géometres et Topographes.
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|.3. Les autres formes de divisions possibles

plus couramment utilisés. Nous avons vu que la copropriété s fppliquait dans de nombreux cas
de figure. De méme, la mise en place de la division en volumes depuis une quarantaine
d §innées permet de diviser différemment | fnmobilier.

I a copropriété et la division en volumes sont aujourd Kui les modes de division d fin immeuble les

Nous tacherons d &tudier dans ce paragraphe les alternatives a ces deux grands mode de division et
plus particulierement d §nalyser les avantages et les inconvénients qu s peuvent constituer pour
répondre aux enjeux de la mixité sociale.

Tout d §bord, nous analyserons le régime de |Mdivision (1.3.1.), et ensuite, les formes de société

immobiliere (1.3.2) WHOOHV TXH OD VRFLpWp FRduNobh(It3.211R, PR &ociéte gidlel GIDWW
LPPRELOLqQUH GIDFFHVVLRQ SURJUHVVLYH j OD SURSGHpMRQ VWU XFVWLR
(1.3.2.3.).

[.3.1. L fhdivision

L Khdivision est une situation juridique particuliére. & Y HAMME situation juridique née de la loi ou de la
convention des parties et qui se caractérise par la concurrence de droits de méme nature exercées
sur un méme bien ou sur une méme masse de biens par des personnes différentes (les
coindivisaires), sans qu'il y ait division matérielle de leurs parts » 2L mdivision se caractérise donc
par le fait qu fin indivisaire est propriétaire d fine part abstraite d fjn bien : c §st la quote -part indivise
sur laquelle il exerce des droits privatifs.

Remarquons que le régime de | fdivision est une forme d §irganisation collective d fin bien meuble ou
immeuble et que, de ce fait, il peut correspondre a une situation juridique envisageable dans des
opérations immobilieres en mixité.

Enfin, avant de détailler ce régime, notons que nous avons voulu traiter dans cette partie de
| fdivision sachant que, par définition, elle ne constitue pas une division en tant que telle.

L Fdivision est basée sur | §rticle 815 du Code Civil disposant que « nul ne peut étre contraint a
demeurer dans | fadivision et le partage peut toujours étre provoqué, a moins qu f n §f ait été sursis par
jugement ou convention ».

C §st la principale faiblesse de | fdivision, car a tout moment un coindivisaire peut décider de sortir de
ce régime en demandant la vente du bien en question43. Cependant, le régime légal, bien que fragile
pour un immeuble bati ou un groupe d fnmeubles batis, peut constituer une forme juridique de division
d @in immeuble.

A ce titre on parlera alors de droit de jouissance sur des biens indivis . C §st | §rticle 815-9 du Code
Civil qui précise que « chaque indivisaire peut user et jouir des biens indivis conformément & leur
destination, dans la mesure compatible avec le droit des autres indivisaires et avec l'effet des
actes régulierement passés au cours de l'indivision.

A défaut d'accord entre les intéressés, l'exercice de ce droit est réglé, a titre provisoire, par le
président du tribunal.

L'indivisaire qui use ou jouit privativement de la chose indivise est, sauf convention contraire,
redevable d'une indemnité. »

X Une convention peut ainsi réserver a l'un des indivisaires la jouissance privative d'un bien
indivis.

2 GUINCHARD Serge et DEBARD Thierry +Lexique des termes juridiques +19éme édition, DALLOZ éditions,
2012 (918 pages).
3 Cestla caractéristique de « I'état provisoire » de l'indivision.
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x Cet indivisaire devra toutefois user et jouir du ou des biens indivis dont il a la jouissance
exclusive conformément a la destination de ces biens (par exemple, local d Kabitation,
professionnel, commercial «

x De plus, | ldivisaire titulaire d §in droit de jouissance exclusif doit user de ce bien indivis en
toute compatibilité avec le droit des autres indivisaires. Récemment, la Cour de Cassation a
confirmé ce caractere de | §rticle 815-9 du Code Civil en affirmant que le juge peut ordonner,
sous astreinte, a l'indivisaire qui occupe I'immeuble indivis de le libérer** ; son maintien dans
les lieux étant incompatible avec les droits égaux et concurrents de l'autre indivisaire.

x Enfin, l'indivisaire qui jouit privativement d'un bien indivis doit a l'indivision une indemnité
d'occupation . Cette indemnité permettra de compenser la perte de fruits et revenus du fait de
cette jouissance exclusive. C §st ce que | §in appelle | fademnité d ficcupation privative  qui
vient compenser la restriction ou la privation des autres indivisaires de leur propre droit
d fisage.

En conclusion, le régime légal de | fdivision repose sur quelques articles du Code Civil et sur une
jurisprudence trés fournie, mais c ®st le régime conventionnel qui va nous intéresser plus
finement.

Il est possible d §irganiser | fdivision de maniére plus solide et plus poussée que le régime légal par la
signature d fine convention entre les indivisaires. Cette convention est régie par les articles 1873-1 a
1873-18 du Code Civil.

C §st une solution que | §in retrouve lorsque plusieurs personnes se regroupent pour acheter un méme
immeuble dans le but d § loger. C st une version différente de | §chat en Société Civile Immobiliere
mais qui va dans le méme sens.

Il est trés important d tablir un bonne convention d fhdivision afin  de régir les droits de chacun et
d firganiser | fmmeuble en indivision.

Il faut noter que cette organisation juridiqgue d  fin immeuble batin ®st jamais envisagée lors de la
réalisation d fin programme neuf en mixité.

Il serait toutefois possible qu fin bailleur social et un promoteur privé se rendent acquéreur en
indivision d fin terrain ou dfin immeuble bati. Concrétement cela pourrait se structurer de cette
maniere :

X L Fdivisaire bailleur social pourrait ainsi louer une partie du bien indivis qui lui est réservé par
convention (un ou plusieurs étages de | fnmeuble par exemple) a des locataires répondant
aux critéres d §ttribution (ressources).

x L Fdivisaire promoteur pourrait attribuer | §utre partie de | flnmeuble & des locataires privés.

Ce type de montage peut permettre au bailleur social et au promoteur privé d §viter la copropriété a
deux dans le cas d fin batiment unique en mixité.

Cependant, ce type de montage reste mal adapté pour des immeubles & étages et ne permet pas
| §ccession a la propriété entiere voulue par de nombreux ménages. De plus, généralement
| §pérateur privé rejette ce montage en indivision car il restera propriétaire. Or, son objet principal est
de vendre des logements donc, seul un promoteur-bailleur pourrait envisager ce type de
montage juridique en mixité . C §st pourquoi, du fait des nombreux inconvénients, ce montage n §st

aujourd Kui absolument pas envisagé dans des programmes de logements.

*k%

L Fdivision est mal adaptée aux immeubles batis et c §st pourquoi, ce régime est connu pour
s fppliquer a des terrains non batis ou a des biens meubles. Nous allons voir qu i existe cependant
une seconde possibilité pour organiser un immeuble collectif : la société civile immobiliere.

4 Cour de Cassation, 1%® civ., 15 février 2012, n° 10-21.457, Bull I., n°31.
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|.3.2. Les formes sociétaires

Les formes de société civile immobiliere constituent une alternative envisageable pour la construction
puis la gestion de | fnmeuble sous une forme collective en dehors du cadre de la copropriété. Il s §gira
d §tudier tout d §bord la Société Civile Immobiliere d fttribution (1.3.2.1.), puis la Société Civile
Immobiliére d ficcession Progressive a la Propriété (1.3.2.2.), et enfin la Société Civile Coopérative de
Construction (1.3.2.3.).

La Société Civile Immobiliere d fttribution (SCIA) est fondée sur les articles L212-1 a L212-9 du Code
de la CRQV W U X FW Hé&bifatibnWSda dbj@ ®tant « la construction ou | §cquisition d finmeubles en
vue de leur division par fractions destinées a étre attribuées aux associés en propriété ou en
jouissance »*. De plus, il est possible de recourir & une SCIA pour la gestion et | §ntretien du ou des
immeubles concernés « jusqu 4 la mise en place dfine organisation différente »*°. Une fois le
programme de construction achevé, chaque associé peut occuper son logement de deux fagons
différentes en fonction de ce qui est fixé dans les statuts : en propriété ou en jouissance.

Dans le premier cas, si on opére un transfert de propriété du patrimoine commun a la SCIA vers le
patrimoine de | §ssocié, alors le retrait de cet associé qui devient propriétaire de son logement laisse
place au statut de la copropriété. De la méme maniére, la dissolution de la SCIA par un acte de
partage entraine | §rganisation de | fmmeuble sous le statut de la copropriété.

Le deuxieme cas (|l ficcupation en jouissance) permet de garder la propriété collective et donc la
gestion collective de |fmmeuble par le biais d fin réglement en jouissance . Cependant, le
reéglement de jouissance présente un contenu trés proche de celui du réglement de copropriété qu f a
souvent vocation a devenir. L §rticle L212-2 du CCH impose d §illeurs qu i soit établi en conformité
avec les dispositions de la loi du 10 juillet 1965 réglant le statut de la copropriété. De plus, puisqu iy a
une division en jouissance, il est nécessaire d §tablir un Etat Descriptif de Division.

L fivantage principal de la SCIA pour un organisme HLM est :

X Au moment de la conception-construction, la SCIA permet de réunir un promoteur privé et un
organisme HLM sous la méme maitrise d §uvrage (au nom de la SCIA). Notons toutefois
gue cette solution est rarement retenue car les promoteurs immobiliers sont réticents a devoir
se soumettre aux regles de | frdonnance n°2005-649 du 6 juin 2005. Cette réticence est due
au fait que les promoteurs,eQ WDQW TXJ{HQWUHSULVH WUDLWHQW DYHF GYD

AZ Article L212-1 du Code de la Construction et de | Habitation.
A
Idem.
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GRQW LOV RQW FUppV GHV UHODWLRQV GHVFQRFHNVYPH P KGWS B Q1
de travailler avec des entreprises différentes que celles avec lesquelles ils ont établi un
« systeme de bon procédé donnant-donnant ».

Mais les inconvénients majeurs sont :

x L ttribution en jouissance pourrait permettre de gérer | fnmeuble autrement que sous le
régime de la copropriété. Cependant, la loi calque la rédaction du réglement de jouissance
sur les dispositions  de la loi du 10 juillet 1965.

x L @rganisme HLM, en tant qu §ssocié dfine SCIA, posséde un droit personnel de
jouissance qui est attaché aux parts sociales. Les logements étant attribués en jouissance a
[ rganisme HLM, il n §n est pas propriétaire et de ce fait, la SCIA ne peut pas obtenir les
prérogatives nécessaires pour établir des logements locatifs sociaux (obtention de préts locatif
sociaux, réduction de TVA, subventions «

K%k

En conclusion, la SCIA ne constitue pas un montage pertinent dans le cas des programmes mixtes.
Seule | tégration de | irganisme HLM dans le capital social de la société, si celle-ci a pour objet
| §ccession sociale a la propriété, est une possibilité de montage créant une certaine mixité sociale au
sein de | fmmeuble. Dans ces conditions, | §ttribution en pleine propriété est donc prévue dans les
statuts et a terme, une copropriété classique est mise en place.

L Ftérét de la SCIA aurait pu étre indéniable si | §ttribution en jouissance pour un bailleur social était
possible et si un réglement de jouissance non calqué sur les dispositions de la loi de 1965 était
envisageable.

La Société Civile Immobiliere d ficcession Progressive a la Propriété (SCIAPP) est fondée sur les

articles L443-6-2 et suivants et R443-9-1 et suivants du Code de la CRQV WU XFW IHR@atidanV GH Of
Cette nouvelle forme de société a été créée par la loi ENL du 13 juillet 2006 et ses décrets

d pplication ont été publiés le 28 janvier 2009. Son objet est « la détention, la gestion et I'entretien

des immeubles ayant fait I'objet d'un apport par un organisme d'habitations a loyer modéré, en vue de

leur division en fractions destinées a étre louées a des personnes physiques dont les ressources ne

dépassent pas, a leur entrée dans les lieux, les plafonds fixés en application des dispositions de

larticle L441-1 et & &tre éventuellement attribuées en propriété aux associés »*’

La SCIAPP est une forme de société civile créée par un organisme HLM qui souhaite ouvrir son parc
locatif & | §ccession privée. Les intéréts de créer une SCIAPP sont multiples :

“" Article L443-6- GX &RGH GH OD &RQVWUXFWLRQ HW GH Of+DELWDWLRQ
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x Cela amene de la mixité sociale au sein de | fFnmeuble apporté a la SCIAPP. Une fois toutes
les parts rachetées, le logement devient un lot de copropriété. Il peut donc étre vendu ou loué
dans les conditions classiques. Cela peut permettre de voir s fstaller dans un ex-immeuble
HLM, des propriétaires aux revenus divers et ainsi créer une forte mixité au sein de celui-ci.

X L $ccession se fait de maniére progressive. Le locataire accédant paie un loyer HLM a la
SCIAPP pendant toute la durée de | §ccession ainsi qu fin versement de parts acquisitives.
Cette accession progressive sur une période minimale de 10 ans ne nécessite pas d §pport
initial de la part du locataire . De plus, il n § a pas d fibligation de versement ce qui permet
au locataire accédant d §cquérir des parts sociales en fonction de ses possibilités et de
devenir propriétaire au moment opportun.

X La renonciation a | $ccession est possible . Le locataire récupérera la valeur des parts
engagées et gardera ses prérogatives de locataire HLM®. C§st donc un mécanisme
réversible en cas d §ccident dans le parcours financier lié a | §ccession du logement.

x Conformément aux dispositions de l'article L443-6-3 du CCH, l'organisme HLM qui apporte
le ou les immeubles a la société en assure la gérance. De ce fait, il percoit des
honoraires.

Mais des inconvénients pour | frganisme HLM existent :

X La mise en place d fine copropriété prévue a | §rticle L443-6-4 du Code de la Construction
HW GH O 1+ Bredffed, pairL.cRe€r une SCIAPP, il faut que « I'état descriptif de division et
le reglement de copropriété [soient] annexés aux statuts de ces sociétés ». Une fois qu fin
locataire deviendra pleinement propriétaire, | frganisme HLM se retrouvera copropriétaire. On
sera en présence d fine copropriété entre les nouveaux propriétaires et la SCIAPP. La
gestion de |fnmeuble sera alors différente (syndic, votes en assemblée générale, régles
particulieres, parties communes «  Pour | frganisme HLM, cette phase de transition imputera
des surcolts et une complication de gestion.

X L §ccession proposée par la SCIAPP n §st pas intéressante pour tous les types de
ménages . C §st pourquoi, avant d §pporter un immeuble en nature & la SCIAPP, il faut avant
tout bien analyser la sociologie des ménages, leurs ressources financiéres, leur souhait a
devenir propriétaire et la typologie des logements. En effet, « | §ccession progressive est
surtout intéressante pour les ménages qui se situent dans la tranche supérieure du
programme PLUS. Les personnes ayant de plus faibles revenus ne pourraient pas fournir un
effort financier suffisant et leur accession s §talerait sur 30 ans ou plus. De méme que pour
les foyers se situant dans la tranche de revenus retenus pour le PLS, | §cquisition en SCIAPP
n §st pas intéressante financiérement »*°.

X Méme au sein de la SCIAPP, |firganisme HLM est un associé avec presque les mémes
prérogatives que les associés-locataires. A ce titre, il ne peut pas prendre seul les
décisions qui concernent la gestion ou la modification des statuts. L §rticle 12 de | §nnexe
a | §rticle R443-9-4°° du Code delaCRQVWU X F W Ha@bi@tiehwisgobke qu§ « les décisions
collectives sont prises en assemblées générales des associés ». L §rticle 12 fixe les modalités
d §doption des décisions collectives ordinaires (gestion), extraordinaire (modification des
statuts) et les conditions de tenue des assemblées générales. De ce fait, | irganisme HLM ne
pourra pas appliquer sa politique de gestion (contrat spécifique d §ntretien et de
maintenance, programmation des travaux, etc « sans | §ccord des associés-locataires.

x L @rganisme HLM ne dispose pas de la majorité des droits de vote. L §rticle 9 précise que
celui-ci dispose d fin certain nombre de droits de vote mais que ce « rapport entre ce nombre
et le nombre total des droits de vote répartis entre tous les associés soit inférieur a 30 % et
supérieur a 49 %) ». De plus, il faut remarquer que chaque associé personne physique
dispose lui aussi d fin certain nombre de droits de vote, indépendamment du nombre de
parts qu'il a acquises . Le rapport des droits de vote des associés sur | §nsemble des
associés doit donc étre compris entre 51% et 70%.

“8 Article R443-9-1du & RGH GH OD &RQV W BbKFMLRQ HW GH O+

9 Agence Départementale d frformations sur le Logement Drome 26, octobre 2011 - Classification des statuts
'Ltéridiques +12 pages, adil.dromenet.org.

>" Statuts des sociétés civiles immobilieres d §iccession progressive a la propriété =+ Article Annexe a | §rticle
R443-9-4 du Code de la Construction et de | Habitation.
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La SCIAPP constitue une forme alternative de la division d §in immeuble bati. C §st un montage
qui apporte de la mixité sociale et peut permettre a un organisme HLM de vendre une partie de
son parc locatif a ses locataires. Cependant, la forme sociétaire implique des spécificités
concernant | §dministration, la gestion et les droits et les obligations des associés qui ne sont pas
ou peu adaptés a un bailleur social. Il conviendra de voir au fil des années si la SCIAPP constitue
un montage opérationnel éprouvé et adopté dans les cas de mise en accession des biens
immobiliers d FILM.

La Société Civile Coopérative de Construction (SCCC) est régie par les articles L213-1 et suivants

ainsi que les articles L212-2, L212-6 et L214-1 a L214-9 du Code delaCRQV W U X F WHaigatiehw GH O
Son objet étant « la construction d'un ou plusieurs immeubles en vue de leur division par lots ou d'un

ensemble de maisons individuelles groupées a usage d'habitation ou a usage professionnel et
d'habitation destinés a étre attribués ou vendus aux associés »°'. De plus, |fibjet des SCCC

comprend la gestion et | §ntretien du ou des immeubles concernés « jusqu § la mise en place d fine
organisation différente »°*.

La SCCC peut sembler similaire a la SCIA mais deux points spécifiques existent toutefois :

X Sa forme coopérative entraine | §bsence de but lucratif. Les logements sont donc vendus
aux associés sans la marge bénéficiaire que | §in retrouve habituellement dans un montage
financier classique. Il apparait aujourd fui que les prix d fin logement neuf atteignent 15% de
moins en SCCC qu §n SCCV.

x Différentes modalités d ficcupation des logements . En effet, | fibjet de la SCCC est la
construction dans le but d §ttribuer ou de vendre aux associés des lots. Ainsi, le transfert
des lots aux associés peut se faire de trois maniéres :

- La VEFA (dans la majorité des cas) ou la VAT.
- L §ttribution en jouissance.
- L §ccession sociale a la propriété par le biais de la location-accession.

Les deux premiers cas n §pportent aucun intérét particulier a notre problématique puisqu s ne
permettent pas de créer un montage et un mode de division adapté aux bailleurs sociaux et aux
promoteurs privés dans la recherche de la mixité sociale.

Le troisieme cas forme, en revanche, un montage juridique alternatif possible.

Une SCCC peut faire appel a des prestations de services d fjn organisme HLM et ainsi bénéficier des
préts accordés dans le cadre de | §iccession sociale (Pass foncier, PTZ, PSLA « Ainsi, les membres
de la SCCC, en tant que bénéficiaires, sont soumis a des conditions spécifiques concernant le
montant des ressources, les conditions d ficcupation et | §pport personnel. Ces conditions sont fixées
par une décision de | §utorité administrative compétente™ .

De plus, | firganisme HLM se voit confier la gestion de la SCCC et la direction des travaux. Il devient
ainsi maitre d 1 ° XY, lekhaitre d §uvrage restant la SCCC.

Les intéréts de former une SCCC avec un organisme HLM pour | §iccession privée a la propriété sont
minimes. En effet, ce montage est intéressant pour des foyers en dessous des plafonds de ressources
du Pass foncier ou d fin autre prét social. Cependant, pour un groupe de personnes aux revenus
différents, il ne sera pas possible de mettre en place la mixité pourtant voulue en montant une SCCC
en accession sociale a la propriété pour certains foyers. En effet, « | ftilisation du Pass foncier oblige
des conditions de ressources plafonnées pour tous les acquéreurs. Les ménages au-dessus des

fiArticIeLzlS— GX &¢RGH GH OD &RQVWUXFWLRQ HW GH OY+DELWDWLRQ
> ldem.
%3 Article L443-1 du Code de la Construction et de | Habitation.
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plafonds retenus pour le Pass foncier ne pourront pas accéder aux logements construits par la
54
SCCC.™" »

*k%

Pour conclure, les formes sociétaires restent des solutions trés souvent entreprises pour la
construction de logements par plusieurs personnes. En s §ssociant, ils facilitent la maitrise d §uvrage
et la passation de contrat de promotion et d §ssurance. Cependant, dans des opérations mixtes entre
un bailleurs social et un promoteur privé, cette solution est rarement adoptée. De plus, | ftérét de la
forme sociétaire peut étre trouvé dans sa non dissolution et | §ttribution en jouissance des logements
aux associés. Dans le principe cela permet de gérer | fnmeuble en fonction des statuts et non sous le
régime de la copropriété. Mais le Iégislateur n § pas souhaité faire fonctionner ce type d §rganisation
différente puisqu N rappelle que | EDD et le reglement de jouissance doivent étre établis en fonction
des regles de la loi du 10 juillet 1965. La forme sociétaire n §st donc pas une solution de division
immobiliére pour un programme entre un promoteur privé et un organisme HLM.

> Agence Départementale d fhformations sur le Logement Dréme 26, octobre 2011 - Classification des statuts
juridiques =12 pages, adil.dromenet.org.
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1.4. Un dispositif récent en faveur de la mixité : le bail
dans le cadre d fine convention d fisufruit

Engagement National pour le Logement (ENL) du 13 juillet 2006. En effet, | §rticle 42 de la loi

ENL a modifié le titre V du Livre Il du Code de la CR Q VW U X F W H&b@atidién @ Hjo@eht
un nouveau bail : le bail dans le cadre d fine convention d fisufruit. Ce bail, principalement connu
sous le nom d Ysufruit Locatif Social (ULS), est codifié aux articles L253-1 a L253-8 du Code de la
CRQVWUXFW L RHabitadio. G Est @jourd Kui utilisé par quelques organismes HLM afin
d §ugmenter et diversifier leurs offres en logements sociaux.

l | n dispositif récent, né de quelques praticiens dans les années 2000, a été créé par la loi portant

Mais déja auparavant, | §rticle 84 de la loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, modifiant | §rticle
L411-3 du Code de la CR Q VW U X F W HRuQatidn/VauBoHsald s organismes HLM a recourir a ce
dispositif. C §ist donc un nouveau type de partenariat, ou plutét d §issociation partielle entre  un
organisme HLM et un promoteur privé , afin de recourir & une mixité au sein dfin méme
programme. Par ce dispositif, un promoteur privé peut ainsi réaliser une opération financée grace a un
Prét Locatif Social et proposer a un organisme HLM d §cquérir | §isufruit temporaire de ces logements.

1.4.1. Le principe de | fisufruit locatif social

L @sufruit est issu du Code Civil et principalement du principe de démembrement de propriété en trois
prérogatives, | fisus, le fructus et | §busus. C §st | §rticle 578 du Code Civil qui regroupe | fJsus et le
fructus pour définir | isufruit comme étant « le droit de jouir des choses dont un autre a la propriété ».
La nue-propriété englobe la troisieme composante : | §busus.

C §st sur ce principe de démembrement de la propriété entre | fisufruit et la nue propriété que
| sufruit locatif social est né. L YILS permet de réunir un bailleur social et un promoteur privé dans le
cadre d gin partenariat public-privé.

L LS se base donc sur deux composantes qui en font sa spécialité :
X Un partage de la propriété d fin bien immeuble (en général un lot de copropriété) entre un
bailleur social usufruitier et un promoteur ou un épargnant privé nu propriétaire.
X Ladurée du démembrement est de minimum 15 ans (article L253-1 du CCH).

Concrétement dans un programme mixte, | ipération se passe généralement ainsi :

X Tout d §bord, un promoteur privé congoit une opération dans laquelle il décide d §ffecter une
partie des logements en ULS. Il réserve alors un certain nombre d $igrément PLS *° pour
ces logements, au nom de | firganisme HLM désigné, seul susceptible de bénéficier de ce
type de prét locatif.

x |l propose ensuite a un organisme HLM de devenir acquéreur de | fsufruit de ses logements.
Généralement, la vente se fait en VEFA. Pour cela, une convention d fisufruit est rédigée qui
fixe la durée de | @sufruit, les droits et obligations des engageants et les modalités lors de
| xtinction de |@sufruit. Des dispositions particulieres dans |§cte de vente en VEFA
concernant cette convention d fisufruit sont reprises. Il faut savoir que généralement, | fsufruit
est vendu au bailleur social pour 40% de la valeur vénale du bien.

x Pendant la durée de | JJLS, soit de 15 a 20 ans, le bailleur social dispose du bien et établit un
bail d fiabitation classique avec un ménage qui correspond a ses criteres d §ttribution.

x Au terme de la période, le nu-propriétaire retrouve la pleine propriété de son bien . Il peut
alors soit proposer de reconduire une nouvelle convention d fJLS, soit mettre en location son
bien, soit y loger.

% prét Locatif Social.
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|.4.2. Ses conséquences dans une copropriété

Les régles posées par la loi du 10 juillet 1965 sont a compléter par celles de | division (articles 815 a
815-18 du Code Civil) et celles de | fisufruit (articles 605 et 606 du Code Civil) et du droit d fisage et
d Fabitation (articles 625 a 636 du Code Civil). Nous verrons dans un premier temps ce que | LS
implique lors de la représentation en assemblée générale des copropriétaires (1.4.2.1.), puis dans un
second temps nous analyserons comment s §ffectue la répartition des charges de copropriétés entre
| Gisufruitier et le nu-propriétaire (1.4.2.2.).

Il est obligatoire de recourir a un mandataire commun en cas de démembrement du droit de
propriété dans une copropriété afin que plusieurs propriétaires d fin méme bien parlent et décident
d fine seule voix. C §st le cas de | fdivision et de | fsufruit locatif social dans une assemblée générale
de copropriété.

Les cas d hdivision et de démembrement de copropriété en ULS sont délicats et compliquent la
tache des syndics.

En effet, 1§linéa 2 de | §rticle 23 de la loi du 10 juillet 1965 prévoit qu % en cas d fdivision ou
d @sufruit d @in lot, les intéressés doivent, sauf stipulation contraire  du réglement de copropriété ,
étre représentés par un mandataire commun qui sera, a défaut d §ccord, désigné par le président
du tribunal de grande instance a la requéte de | §in d §ntre eux ou du syndic ».

Rappelons qulf n §st pas possible au nu-propriétaire et a | @sufruitier de voter simultanément a
| §ssemblée générale. En effet, chaque lot de copropriété donne la possibilité de voter & une seule
personne uniqguement (nu-propriétaire, usufruitier ou mandataire commun). L ftérét de déterminer un
mandataire commun est ici démontré.

Cependant, | §rticle 23 laisse au reglement de copropriété la possibilité d prganiser autrement la
représentation obligatoire par un mandataire commun :

X Le réglement de copropriété peut donc comporter une clause stipulant que |sufruitier
représentera valablement le nu-propriétaire et sera donc seul convoqué aux assemblées
générales et aura seul droit de vote.

X Mais le réglement de copropriété peut également insérer une clause pour les lots de
copropriété objets d fin usufruit temporaire stipulant qu i ne sera pas désigné de mandataire
commun.

En | §bsence de mandataire commun, le syndic est tenu de convoquer tous les indivisaires, sauf
stipulation contraire du réglement de copropriété. C &st pourquoi, il est important de bien rédiger le
reglement de copropriété afin d 8viter la convocation de tous les indivisaires et de gros problémes de
votes en assemblée générale. La pratique a aujourd fjui inclus dans tous les réglements, a la suite du
rappel de | §rticle 23 alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965, cette clause : « A défaut de mandataire , la
convocation sera valablement adressée al  fin quelconque des indivisaires  ou usufruitiers ».

On remarque |fnportance du réglement de copropriété pour la désignation des personnes a
convoquer lors de la tenue des assemblées générales et la répartition des droits de vote.

Il faut bien faire le lien entre la convention d fsufruit signée entre le nu-propriétaire et | §isufruitier qui
fixe les termes relatifs a la convocation et aux représentations en assemblées générales et le

reglement de copropriété qui reprend ces clauses pour les insérer a coté des clauses générales
prévues dans le cadre d fine indivision ou d §n usufruit classique.

Il importe au Géomeétre-Expert chargé de | §tablissement du réglement de copropriété de prendre
connaissance de cette convention d fisufruit et de retranscrire avec soin les éléments spécifiques a
| §sufruit locatif social dans le réglement de copropriété. Cette tadche est compliquée et seule une
bonne connaissance juridique et technique, ainsi qu fine rédaction structurée permettra d §viter des
futurs problemes de gestion pour le syndic, et donc une meilleure vie de | flnmeuble en copropriété.

29



La répartition des charges de copropriété en cas de lots grevés d fsufruit complique également la
tache du syndic dans la gestion de la copropriété.
Il faut alors faire la distinction entre :

X La répartition des charges entre le nu-propriétaire et | §isufruitier en vertu des clauses de | §cte
opérant le démembrement de propriété, a savoir la convention d fisufruit (qui prévaut sur le
doit commun). (1.4.2.1.1.).

x En | §bsence de ces clauses, les charges se répartissent selon les principes posés par les
articles 605 et 606 du Code Civil (droit commun). (1.4.2.1.2.).

Le syndic devra, lors de la récupération des charges correspondant aux lots concernés, tenir compte
des clauses et procéder alors a une ventilation des charges imputables a |  fisufruitier et celles
imputables au nu-propriétaire.

Lorsqu fine convention d fsufruit a été établie entre | frganisme HLM et le promoteur privé, ils se
mettent d §ccord dans la convention sur les charges qui incombent a | §in (usufruitier-bailleur) et | utre
(nu-propriétaire). Généralement, | fisufruitier participe aux charges d  $§ntretien et réparations
courantes , et aux frais d fdministration des parties communes générales et spéciales de
| 8nsemble immobili er.

De plus, il est admis que les honoraires du syndic sont a la charge de | fisufruitier car il administre
les parties communes de la copropriété. Enfin, conformément & la convention d fisufruit, les frais de
ravalement et de nettoyage de fagade sont soit mis a la charge du nu-propriétaire, ou mis a la charge
de |@sufruitier®™. Cependant, il est courant de considérer le ravalement comme une réparation
d §ntretien ou courante. Cette dépense revient donc généralement a la charge de | fsufruitier.

Il est utile de faire la distinction entre les articles 605 et 606 du Code Civil qui répartissent les charges.

En effet, | §rticle 605 du Code Civil dispose que « l'usufruitier n' est tenu qu'aux réparations
d'entretien . Les grosses réparations demeurent & la charge du propriétaire , & moins qu'elles
n‘aient été occasionnées par le défaut de réparations d'entretien , depuis l'ouverture de l'usufruit ;
auquel cas l'usufruitier en est aussi tenu ».

De son c6té, | grticle 606 du Code Civil précise que « les grosses réparations sont celles des gros
murs et des vodtes, le rétablissement des poutres et des couvertures entiéres. Celui des digues et des
murs de soutenement et de cléture aussi en entier. Toutes les autres réparations sont
d'entretien ».

La liste des grosses réparations est limitative. Cependant, il faut entendre par grosses réparations
« les dépenses exceptionnelles et nécessaires pour maintenir en état ou restaurer les structures
essentielles de | fimmeuble (réfection totale de | Fstallation électrique commune, réfection de toiture,
etc « »°' . Nous avons remarqué dans un réglement de copropriété une définition précise et concise
de |8xpression « grosses réparations mises & la charge du nu-propriétaire » : « Ce sont celles
relatives aux éléments porteurs concourant & la stabilité ou a la solidité du batiment , ainsi qu §
tous autres éléments qui leur sont intégrés ou forment corps avec eux, et aux éléments qui assurent le
clos, le couvert et | §tanchéité a | §xclusion de leur parties mobiles. »

Quant aux charges correspondant aux « réparations d §ntretien » supportées par | fisufruitier, ce sont
celles qui s §ttachent & la jouissance :

fe ,O FRQYLHQGUD j OTRUJDQLVPH GTKNEEM WVSYRGEHDFAD BXWVWMUH YLIJLODQW V
" Secrétariat d Htat au Logement, janvier 2000 - Fiche n°14 : Indivision, Usufruit, Droit d flsage d@n lot de
copropriété *5 pages.
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x Les dépenses d @dministration de | fmmeuble (salaires, honoraires d §rchitecte, du syndic,
assurances « .

x Lesfrais de fonctionnement des services collectifs et éléments d §quipements communs.

X Les impdts et taxes sur | fmmeuble . En effet, conformément a | §irticle 608 du Code Civil,
toutes les charges, contributions, taxes et impéts qui frappent les fruits, du bien soumis a
| Gsufruit (taxe fonciere ), doivent étre acquittés par | §sufruitier et non par le nu-propriétaire.
Cette disposition n §st cependant pas d firdre public et le contrat peut stipuler que le nu-
propriétaire sera tenu de toutes ces charges fiscales a la place de | fsufruitier. Les autres
impots, qui sont relatifs au bien lui-méme (taxe d fabitation par exemple), sont soit payés par
le nu-propriétaire ou soit avancés par | isufruitier qui pourra se faire rembourser leur capital
par le nu-propriétaire a la fin de | §sufruit. Les intéréts de retard restant a sa charge™ .

X Les dépenses d @ntretien et de réparations courantes des parties communes générales et
spéciales.

En conclusion, lorsqu N n §st pas désigné de mandataire commun, d §prés une clause du réglement
de copropriété, il est alors inclus une clause répartissant les droits de vote entre le nu-
propriétaire et | fisufruitier en fonction des délibérations qui concernent les charges qui les
incombent respectivement (grosses réparations et réparations d §ntretien).

Remarquons, sans nous attarder pour le moment sur ce pointsg, que dans le cas d fine copropriété au
sein dfin volume, une association syndicale de propriétaires (ASL) est constituée dans le but
d §ssurer la mise en ° XY WeHe respect du cahier des charges et servitudes.

Dans ce cas la, en présence dfin ULS, | §rticle 3 de |®rdonnance n° 2004-632 du ler juillet 2004
relative aux associations syndicales de propriétaires s §pplique: « En cas d'usufruit , le nu-
propriétaire e st seul membre de l'association. Il informe l'usufruitier de la création ou de I'existence
de l'association et des décisions prises par elle. Il peut toutefois convenir avec l'usufruitier que
celui- ci prendra seul la qualité de membre de l'association et I'informera des décisions prises
par celle- ci. »

1.4.3. Les avantages et les inconvénients de | Wsufruit
Locatif Social pour un bailleur social

L JILS est un dispositif qui peut apporter des avantages pour un bailleur social dans une opération
mixte. Nous en avons recense Six :

x En zone a forte tension fonciere, le prix du foncier libre constructible est souvent une cause de
la non réalisation de programme de logements sociaux. La part du foncier devient trop
importante par rapport aux autres postes (construction, honoraires, assurances,
commercialisation « et par conséquent il n §st pas envisageable pour un bailleur social de
réaliser une opération de construction de logements sociaux dans ces conditions. Un
organisme HLM a, avant tout, « EHVRLQ GH GLVSRVHU GH OTXVDJH GYfXQ LPPH
QRQ GH VD SURSULpWp /TXVXIUXLW WH P@ERrigDjudtehhers R&J WD QW VX
disposer de cet usage » % et ainsi fournir des logements sociaux dans les zones
tendues . « Or cet usufruit temporaire a une valeur nécessairement inférieure a celle de la
pleine propriété puisqu'il est 'un des éléments composant cette pleine propriété »** . & THV W
pourquoi, en acquérant uniquement | fisufruit en VEFA, le bailleur social économise de

*% Article 609 du Code Civil.

*9 Nous verrons plus précisément cela au paragraphe 11.2.1.

o0 http://avocats.fr/space/christophe.ducellier : blog internet de DUCELIER Christophe, avocat en droit fiscal et
droit des sociétés.

® |dem.
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nombreux frais liés au montage d fine opération tout en remplissant ses objectifs de mixité
sociale et de production de logements sociaux.
x &HUWDLQV RUJDQLVPHV +/0 RQW FRPSULV OYDWWthDmasLYLWp G
O T&xWVitd financiére. En effet, du fait de la jeunesse de ce dispositif, la détermination des
valeurs de nue propriéeWp HW GIXVXIUXLW WHPSRUDL Udtlled vaul$sisQii RUH P DO
WUqV DSSURI[LPDWLIV $XMRXUGYTKXL L OéneinPrermedtld®prairicieX 1XQ SURJ
soit favorable a un nu-propriétaire. « Or si I'on veut utiliser cette technique pour développer la
construction de logements sociauy, il faut qu'elle soit attractive financiérement pour chacune
des parties. Forts de ce constat, des bailleurs sociaux sont en train de recourir seuls a la
méme technique : ils construisent un programme neuf, souvent par lintermédiaire d'une
structure ad'hoc, l'usufruit temporaire est cédé au bailleur social et la nue propriété a
des investisseurs privés »

Source : PULSE, 2012 - Les clés de | fisufruit locatif social : solution innovante de cofinancement de logements
sociaux =40 pages.

x Ne finangant que | §cquisition de | fisufruit des logements, le bailleur social ne mobilise pas de
fonds propres puisque | §pération est financable dans sa globalité par un prét reglementé
PLS ou PLUS.

x L ULS permet | §cces et le maintien des populations actives au F ° X tes agglomérations en
adéquation avec les objectifs de mixité sociale et les recommandations de la plupart
des PLU et PLH.

X Leslogements en ULS sont pris en compte au titre de | firticle 55 de la loi SRU durant la
durée de | fisufruit. Ainsi, les bailleurs sociaux permettent aux communes et EPCI d §tteindre
ou d §ugmenter leur taux de logements sociaux. Du fait de la hausse de 5% de ce taux pour
certaines communes, |JPLS va permettre aux communes de respecter les nouvelles
exigences de la loi.

X Leslogements en ULS sont principalement mis en place dans des programmes mixtes
Ce dispositif permet | fisertion de logements sociaux dans des programmes de logements de
gualité avec des propriétaires privés sur une période courte (15 a 20 ans). Cela permet de
briser les idées recues sur le logement social et ses attributaires et de mettre en place
une dynamique de mixité sociale.

o http://avocats.fr/space/christophe.ducellier : blog internet de DUCELIER Christophe, avocat en droit fiscal et
droit des sociétés.
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L WLS est un dispositif récent ce qui explique le nombre encore réduit d §ipérations de logements dans
ce cadre sur | §nsemble du territoire francais. Il est aujourd Kui difficile d §n tirer des conclusions sur
son caractére positif ou négatif. Cependant il en ressort cing inconvénients

x En tant que bailleur social, | fsufruitier a | fibligation au maintien dans les lieux de ses
occupants. Au terme du bail d @sufruit locatif social, | rganisme HLM devra reloger ses
locataires s fis sont toujours en dessous de certaines conditions de ressources.

X L ULS est aujourd Kui mis en place a | hitiative des promoteurs privés, de ce fait le statut de la
copropriété e st souvent adopté . Cette contrainte n st pas toujours désirée par les
organismes HLM.

x L @sufruitier-bailleur s §ngage dans la convention d fisufruit & rendre au nu-propriétaire le
logement dans un certain état d §ntretien et d fiabitabilité a la fin de [ fisufruit.
Généralement cela est défini comme | §tat en vue d §tre loué. C §st-a-dire que | fisure normale
des éléments (matériaux, équipements, appareils « est prise en compte. Mais il est aussi
possible de voir signifié dans la convention que le logement devra étre rendu dans | §tat initial
au moment de la signature du bail ULS, c §st-a-dire neuf dans le cas dfine VEFA par
exemple. Cela peut étre un inconvénient majeur et une source de frais supplémentaires
important pour le bailleur social.

X La répartition des charges est établie conventionnellement dans la convention d §sufruit.
Ainsi, il est possible qu fin usufruitier ait a supporter les charges éventuelles des grosses
réparations et gros travaux d'entretien intéressant ou non l'immeuble dans sa solidité et sa
structure générale, et notamment ceux visés a l'article 606 du Code civil. L ILS devient alors
un dispositif contraignant pour un bailleur social puisque trop de risques se retrouvent sous sa
responsabilité et le nu-propriétaire est, quant a lui, trés déchargé.

x Enfin, |firganisme HLM emprunte auprés de la Caisse des Dépodts et Consignations pour
financer | §cquisition de [ ILS. L fconvénient est la durée relativement courte de | LS qui fait
que | §mprunt s §tale sur moins longtemps.

*k%

Le dispositf GH OXVXIUXLW ORFDWLI VRFLDO SUpVHQWH GHWNBYsDQWDJIHV
DYRQV SX UHPDUTXHU j TXHO SRLQW OD UpGDFWL RG\GB WL \WR QW @GWAD
de chacun des protagonistes est importante. De plus, il est important de bien retranscrire dans la
UgJOHPHQW GH FRSURSULpWp OHV FODXVHV BXUODGHRG P HQMWLVRQDIM L R(
VXLWH &fHVW SRXUTXRL OD UHODWLRQ HW OHV pFKD-@xpeity HQWUH
organisme HLM, notaire, et promoteur immobilier) sont importants afin de contenter les souhaits de

tous. Seus OHV ELODQV GHV RSpUDWLRQV HQJDJpHV GHSXLV HAHOTXHV
finement les conclusions de ce type de bail pour un bailleur social.
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CONCLUSION DE LA PARTIE I.

Les opérations en mixité nécessitent d¢ FRPSUHQGUH OHV DWWHQWHY GH OfRUJD
social et celles du promoteur privé . Les relations entre ces deux personnes doivent étre

D[pHV VXU OTMpFKDQJH DILQ GHExp&tXdh&der db 4 divisRR imwidbitkere, GTpWDEOLU

un projet cohérent avec leurs exigences.

I H GURLW HW OD SUDWLTXH RQW SHUPLV GTRUJDQLVHU HW GH GLYLYV

(Q UpDOLWpPp LO QTYH[LVWH SDV pQRUPpP H@PW XEH DtLUEIH WD BI&QV OD GL
1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles béatis qui va influencer sur le choix de la division.

Nous avons étudié les différents outils mis a la disposition des acteurs. Il en ressort deux grands

modes de division immobiliére : la copropriété et la division en volume.

/IH VRXKDLW SULQFLSDO GHV RUJDQLVPHV +/de kbiaM/ inGéPhendanee GDQV XQF
PDOJUp OH IDLW TXH OTRSpUDWLRQ V Bilhwéntade[jwitdiqué& &t keehniqw 8eXavVH OD GLI
division. Le Géometre-Expert devra exploiter les outils de division avec une expertise pointue. Pour ce

faire il dispose de plusieurs alternatives dans une copropriété

X La création de parties communes spéciales. Les articles 3 et 4 de la loi permettent la
création de parties communes « j OTXVDJH HW p @plusSigusWwaptbigtpires et
faisant« OTREMHW GIXQH SHRG U LPNUPWDI @Y GV H Q.W Lk taatlemasH X OHP H Q)
de parties communes spéciaux expriment ces droits. Pour des programmes comportant
plusieurs batiments la spécialisation en parties communes spéciales « batiment » doit devenir
XQH pYLGHQFH SRXU IDFLOLWHU OD JHVWLR®& IXWXUH GH OTHQVHP
x /ID GLYLVLRQ GH OfHQVHPEOH GHV ORJHPHQWV GA&RFEWLIV VRF
copropriété. & THVW XQH SRVVLELOLWp RXYHUWH SDU OD O&H HW PLV
O 1 L P P REle 6ffrHdds avantages de gestion indéniables®.

La division en volumes est souvent percue par les bailleurs sociaux comme la solution merveilleuse
pour diviser un ensemble immobilier dans les opérations mixant logements sociaux et accession libre.
&THVW HQ HIIHW XQH WHF K& hombnduxTavanteyebpdiH&)X Wled son caractére
conventionnel PDLVY TXL D GHV OLPLWHYV é&fi@ns igtésqie Yeuvr pas fddjgurR S
étre divisées en volumes car celle-ci Q THVW S DV ddnéousldd gasl

'"{DXWUHV IRUPHV GH GLYLVLRQ H[LVWHQELQREILH LY L RPRQASK LYW p-FUY
leur objet ne satisfont pas aux contraintes des promoteurs privés et des organismes HLM.

Enfin, il sera intéressant de suivie OTpYROXWLRQ GH O9fXVXICeX bu, cdopeDawkL| VRFLDC
précédents peut étre une des solutions répondant réellement a une mixité sociale a grande échelle.

Dans la prochaine partie de ce mémoire, nous allons analyser les conséquences de la division
technico-juridique surla JHVWLRQ GX SURJUDPPH /YLPSDVVH VHUD IDLWH VXU O
formes sociétaires. CRPPH QRXV OYDYRQV Y X phds@récédeantg (ISSCLULD 03JX), ces
modes de division ne peuvent pas répondre aux exigences des organismes HLM et des promoteurs
prives. &fHVW SRXUTXRL QRmnotve IRWIYOIQOWHLRRR W XU OD JHVWLRQ LPPRELO
copropriété dansunpremLHU WHPSV |, SXLV HQVXLWH GDQV OHIRD.GUH GTXQt

%3 A ce titre, voir CHEVALLIER Julien, 2 juillet 2012 +La loi de 1965 pour la gestion des grands ensembles +61
pages, Mémoire de travail de fin d §tudes, Ecole Supérieure des Géometres et Topographes.
* Voir paragraphe 11.1.2.
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[l. La gestion du programme immobilier : les avantages et
les inconvénients

ans la premiere partie nous avons vu les différents montages juridiques permettant de diviser
un immeuble ou groupe d Ffnmeubles dans le cadre d fine opération mixte.

Dans cette deuxiéme partie, nous allons axer notre réflexion sur la gestion des deux principaux types
de montages et leurs conséquences. Dans un premier temps, nous analyserons la gestion de la
copropriété (11.1.) puis dans un second temps nous étudierons le cas de la division en volumes (I1.2.).

I1.1. La gestion dans le cas d fine copropriété

omme analysé précédemment, un bailleur social cherche a éviter la copropriété classique.
C §st pourquoi il est possible d fipter pour une « sous-division » en parties communes ou en
macro-lot.

Nous allons comprendre maintenant que ces montages n §iffrent pas les mémes avantages en terme
de gestion et qu §insi un choix s fnpose afin de répondre au mieux aux exigences du bailleur social et
des copropriétaires privés. Pour cela, nous verrons qu fine troisiéme alternative est possible dans
certains cas, celle des syndicats secondaires de copropriétaires (11.1.3.).

[1.1.1. La copropriété avec des parties communes sp éciales

La création de parties communes spéciales offre des opportunités pour la gestion de la copropriété
telles que la possibilité de prendre des décisions suivant des critéres spéciaux (I1.1.1.1.) ou de
spécialiser les charges communes (11.1.1.2.).

L §rticle 22, alinéa 2 de la loi pose un principe connu et indiscutable de répartition des voix :
« Chaque copropriétaire dispose d fin nombre de voix correspondant a sa quote-part dans les parties
communes ». Il est aussi reconnu par la doctrine® et la jurisprudence que la création de parties
communes spéciales entraine la création de tantiémes de parties communes spéciales et ainsi
suivant | §rticle 22, la répartition des voix de chaque copropriétaire pour les décisions a prendre sur
les parties communes spéciales se fait en fonction de leur quote -part de parties communes
spéciales.

Cependant, | §irticle 24 met en place une spécialisation des décisions prises pour des copropriétaires
titulaires de droit indivis sur des parties communes spéciales. Il faut bien comprendre que | §irticle 24,
ne concerne pas la possibilité de créer ou non des parties communes spéciales et/ou des charges
spéciales. Cet article traite uniqguement de la facon de décider (fonctionnement et pouvoirs) en
assemblée générale sur certains sujets.

® GIVORD Francois, GIVERDON Claude, CAPOULADE Pierre +La Copropriété 2012/2013 +8eme édition,
Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages).
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En effet, il dispose que «lorsque le reglement de copropriété met a la charge de certains
copropriétaires seulement les dépenses dé&ntretien d fine partie de |fmnmeuble ou celles
d gntretien et de fonctionnement d fin élément d §quipement, il peut étre prévu par ledit reglement que
ces copropriétaires seuls prennent part au vote sur les décisions qui concernent ces
dépenses . Chacun d §ux vote avec un nombre de voix proportionnel & sa participation auxdites
dépenses »

Il faut analyser cet article en trois temps :

X Tout d§bord, |grticle 24, alinéa 4 est applicable uniquement pour «des dépenses
d ®ntretien d fine partie d fnmeuble ou celles d &ntretien et de fonctionnement d fin élément
d §quipement ».

x Ensuite, il faut réunir la condition que «le reglement de copropriété met a la charge de
certains copropriétaires seulement  ». Cela signifie que le réglement a instauré des charges
spéciales du fait de la création de parties communes spéciales sur lesquels seuls ses
copropriétaires sont titulaires de droit indivis®’. Par ailleurs, le Tribunal de Grande Instance de
Paris a rappelé que le syndicat de copropriété n § pas de droit sur ces partiesﬁs.

x Enfin, pour prendre des décisions sur ces dépenses d Entretien, | §irticle 24, alinéa 4 précise la
régle de répartition des voix et instaure un mode de scrutin spécifique ®: le vote est
réservé aux copropriétaires dont sontimputées les charges d ®&ntretiens.

En termes de gestion de la copropriété et des assemblées générales, pour un syndic, il est nécessaire
de comprendre la tenue des assemblées dans le cas présent et la répartition des voix. C §st pourquoi,
nous revenons sur quelques dispositions Iégislatives et décisions jurisprudentielles :

X La particularité de | §rticle 24, aliéna 4 est que, contrairement a | §rticle 22, alinéa 2, le droit
de vote donné a un copropriétaire est proportionnel a sa participation aux dépenses
spéciales (entretien d fine partie communes spéciales ou d fin élément d §quipement). Pour
reprendre la méme rédaction que | §rticle 22, dans le cas de | §rticle 24, aliéna 4, on aurait :
« chaque copropriétaire dispose d fin nombre de voix correspondant a sa participation aux
dépenses d §ntretien d fine partie commune spéciale ou celle d §ntretien et de fonctionnement
d @in élément d §quipement dont il en a | gtilité ».

x Lors dfine assemblée de copropriétaires, lorsque certaines décisions relévent dfine
spécialisation des votes, il n §st pas nécessaire de tenir une assemblée spéciale . Dans le
cas prévu a l'article 24, alinéa 4, « il ne parait pas douteux qu'un tel vote, limité aux seuls
copropriétaires concernés, puisse intervenir au cours de l'assemblée générale. Il n'est donc
pas nécessaire de réunir ces derniers en assemblée spéciale »"°. C @st ce qu in appelle les
scrutins restreints  de | §rticle 24", % LHQ T X { D F Waxsdl@ién-he so@ péas @xé, nous
avons pULVY OH SDUWL GH VXLYUH OD SRVLWLRQ GHXQUX&BQOWHH GH
DUIJXPHQWIQWIHXW SDV QpFHVVDLUH GH WHQLU XQH DVVHPEOpPH \

x Lors de la tenue d fine assemblée générale , ne
seront votées que des décisions qui concernent| es
parties communes spéciales par un scrutin
spécifique 2. Pour revenir a notre exemple, s est
constitué une partie commune spéciale de batiment A,
seuls les copropriétaires du batiment A (en | ficcurrence
il n§ aura qu @in seul copropriétaire : le bailleur social)
votent. Dans cet exemple, tout | §vantage de la création

% Article 24 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

®7 Article 4 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

% TGl de Paris, 23 oct. 1987, revue droit immobilier 1988.136.

% Nous reviendrons sur ce terme par la suite car il est source de problemes d fiterprétations de la part de
certains professionnels. Voir paragraphe 11.1.3.3.

® Cour d fippel de Versailles, 23 septembre 2002 et BOUYEURE Jean-Robert, février 2003 +spécialisation des
votes au sein de lI'assemblée générale tpage 51, Administrer, n°352.

M MANTELET Jean-Pierre + JPM-Copro : droit et pratique de la copropriété =+ Etudes sur les assemblées
Sféciales, jpm-copro.com.

2 Cour d f\ppel de Paris, 10 avril 1991, n°90/4.631.
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de parties communes spéciales est mis en avant dans le cas d fine opération en mixité sociale
car OTRUJDQLVPH +/0 VHUD O T XQ.UIs&ra a@qnérhe/duR«3 Qrdik B tdaliser
concernant les parties communes spéciales du batiment A.

X Cependant, il faut émettre une réserve car la décision reléve de | §ssemblée générale dans le
cas dfine pluralité de batiments constituant des parties communes spéciales lorsque la
décision a prendre peut avoir une répercussion sur |§nsemble (harmonie architecturale,

L4t 73
esthétique «

x L firgane exécutoire des décisions  prises en scrutins restreints reste le syndic et non le
bailleur social. /TRUJDQLVPH +/0 QH SRXUUD GRQF SDV GLUHFWHPHQW D
D SULVH ,0 GHYUD QpFHVVDLUHPHQW ODLVVHULDX p\D\QIGMgV CHQ V|
assemblée générale.

La loi du 10 juillet 1965 ne prévoit pas que la création de parties communes spéciales impose
une spécialisation des charges . Cependant il est logique de lier la création de parties communes
spéciales par des charges afférentes. C'est aussi I'analyse de Monsieur BOUYEURE qui affirme que
« la création de parties communes spéciales a une conséquence nécessaire en matiere de répartition
des charges : a la spécialisation des parties communes doit, en effet, correspondre une spécialisation
des charges relatives auxdites parties communes »"*.

Si la création de parties communes spéciales permet d fhdividual iser les décisions , il va de soi que
la participation aux charges de ces parties soit limitée aux propriétaires qui en ont | fjsage, c §st-a-dire
ceux qui ont des droits indivis sur ces mémes parties : « les copropriétaires n‘ayant pas de droit de
propriété indivis dans une partie commune ne Eeuvent étre tenus de participer aux charges relatives a
la conservation et a l'entretien de celle-ci”. » Les autres copropriétaires en sont logiqguement
exonérés’®. C st la formule classique de quote -part de droits indiv is = quote -part de charges.
C'est aussi le point de vue de Monsieur BOUYEURE qui analyse ainsi I'existence de parties
communes spéciales et ses conséquences en terme de charges. « Il va de soi que la spécialisation
des charges s'impose comme conséquence nécessaire  de la spécialisation des parties communes
méme si en elle-méme elle n'est pas expressément prévue au réglement de copropriété.”” »

Les avantages dfin bailleur social, concernant la spécialisation des charges, sont intéressantes
économiquement puisqu il n §ura pas a payer les charges d §ntretien du batiment des accédants
libres. Un montage en copropriété avec une spécialisation des parties communes bien étudiée va
permettre a un bailleur social d §voir & payer des charges uniquement sur  la gestion de son parc
locatif et sur les parties communes générales (restreintes du fait de la spécialisation ).

Mais cependant, il faut garder en téte deux inconvénients majeurs :

X L §rganisme bailleur socialn  § pas d §utonomie sur| ®nsemble de la gestion technique
et financiére ainsi qu §ucune maitrise sur les gros travaux . (Q HIIHW auFgyhidicW
TXYLQFRPEH FHW&VdyndicHsowedriRvQes contrats d §ntretien et de maintenance
obligatoires des équipements collectifs de ces parties communes spéciales : toute cette
JHVWLRQ VHUD HIIHFWXpH SDU OH VIQGLF GRQW FTHVW XQH GHV P

x Le probleme lié a la répartition des tantiemes de charges effectuée en fonction « de la
consistance, de la superficie et de la situation des lots, sans égard a leur utilisation’. » Au fil

S cour d Mppel de Paris, 10 avril 1991, n°90/4.631 et Cour de Cassation, 3%civ., 25 juin 1997.

" BOUYEURE Jean-Robert, « La spécialisation des charges de l'article 10 alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965 » ,
revue Administrer, juin 2010, n°433, page 21.

S 1dem.

’® Cour de Cassation, 3° civ., 8 juin 2011, n°10-15.551, Bull IIl., n°95.

" BOUYEURE Jean-Robert, « La spécialisation des charges de l'article 10 alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965 » ,
revue Administrer, juin 2010, n°433, page 21.

"8 Article 10 alinéa 2 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.
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de nos recherches, nous avons remarqué que cette répartition ne convient pas aux bailleurs
sociaux qui souhaitent une répartition moins contraignante afin d flarmoniser la ventilation de
leur lots.

Reprenons notre exemple : Nous avons simulé
un calcul en appliquant les coefficients proposés
par | @rdre des Géométres Experts”. Le lot 20,
situé au 4°™° étage du batiment A, se retrouvera
avec une quote-part de charges communes
générales importante par rapport au lot 1. Les
charges seront trop lourdes (17% supérieures)
pour un ménage modeste bénéficiant din
logement social. Néanmoins, une solution existe
pour minimiser un écart de répartition trop
important: il est possible d&doucir les
coefficients applicables sur la situation tels que
| §nsoleillement ou le coefficient d §tage afin que
les écarts entre les deux T2 ne soient pas trop
conséquents.

*k%k

Conclusion, la création de parties communes spéciales est une solution qui va permettre au bailleur
social copropriétaire dans une copropriété classique® de prendre des décisions spéciales en les
individualisant en assemblée générale des copropriétaires.

Cependant, le poids de la copropriété pése toujours sur les exigences GH OfRUJDQL&fPH +/0

notamment en ce qui concerne les inconvénients en termes de répartition de charges et d §xécution
des décisions par le syndic.

[1.1.2. La coproprieté avec O D F U p DMW hRdDo-IGt |

Comme nous | §vons vu dans la deuxiéme partie, il est possible de constituer un macro-lot afin
d §nglober comme parties privatives des parties habituellement communes. Voyons maintenant ce
gu Fnpligue la gestion de ce type de lot de copropriété dans le cadre d fine opération mixte.

En créant un lot unique qui regroupe 20 logements, le
bailleur social s fiffre une autonomie de gestion sur
son lot quasi-totale conformément a | §rticle 9 de la loi
de 1965.

En effet, celui-ci énonce que « chaque copropriétaire
dispose des parties privatives comprises dans son lot ;
il use et jouit librement des parties privatives et des
parties communes sous la condition de ne pas porter
atteinte ni aux droits des autres copropriétaires ni a la
destination de | fnmeuble ».

Cette liberté de propriété a des conséquences
bénéfiques en terme de gestion des parties partagées®

" Commission copropriété de | @rdre des Géometres-Experts - Le Géomeétre-Expert et la copropriété - édition
Publi-topex, novembre 2005 (47 pages). Et voir annexe paragraphe V.
8 Nous distinguons copropriété classique (ou simple) et copropriété avec syndicats secondaires
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du macro-lot telles que les couloirs, cage d §scalier, hall, paliers, locaux communs du batiment A,
interphone, boites aux lettres, ascenseur, etc «

Le bailleur social pourra gérer ses parties partagées selon sa politique de gestion classique sans
contrainte de la part du syndicat puisqu i agit dans ses parties privatives.

En termes de gestion et notamment pour | §ntretien et la maintenance, il est utile de s ftéresser a la
spécificité des organismes HLM par rapport a des copropriétaires privés classiques :

X Les organismes HLM, du fait de leur mission d ftérét général, doivent respecter des régles de
droit administratif et de droit public particuliéres.

X A contrario, des accédants a la propriété sont soumis aux régles de droit privé et plus
particulierement au droit relatif a la copropriété : c §st le cadre de la loi du 10 juillet 1965 ainsi
que les dispositions de nature contractuelle qui régissent la gestion de leur bien immobilier.

C §st pourquoi, au fil de notre réflexion, nous avons fait le distinguo entre les organismes HLM au
statut public et ceux au statut privé. Entre ces organismes HLM, il existe des différences qui peuvent
modifier la fagon de gérer un immeuble en copropriété :

X Les OPH sont des organismes publics  (EPIC). Les régles qui s §ppliquent a ces bailleurs
sociaux sont spécifiques telles que la loi MOP. Avant la loi n° 2011-525 du 17 mai 2011 dite
loi Warsmann, les OPH étaient soumis au Code des marchés publics : « Les marchés des
offices publics de I'habitat sont soumis aux regles fixées pour les collectivités territoriales et
leurs établissements publics par le code des marchés publics »%2, Depuis la loi de 2011, et

son article 132 codifié a | §rticle L421-26 du Code de la CRQV W U X F W IHaWatidaWles H

marchés des OPH « sont régis par les dispositions applicables aux marchés des personnes
publiques ou privées soumises aux régles fixées par | irdonnance n° 2005-649 du 6 juin
2005 relative aux marchés passés par certaines personnes publigues ou privées non
soumises au code des marchés publics  ».

X Les organismes HLM privés (ESH, Société de crédit immobilier, Société Coopérative HLM,
etc « et les SEM sont soumis a la loi MOP et a | frdonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005.
L 8rticle L433-1 du Code de la CRQV W U X FW LHakitatibkVdispote @QUe « les marchés
conclus par les organismes privés d'habitation a loyer modéré sont soumis aux dispositions
de l'ordonnance n° 2005- 649 du 6 juin 2005 relative aux marchés passés par certaines
personnes publiques ou privées non soumises au code des marchés publics ». De plus,
| §irticle R433-1 du Code de la CRQV W U X F W IHR@atidMpréeise quE « les organismes
privés d'habitation & loyer modéré et les sociétés d'économie mixte exercant une activité de
construction ou de gestion de logements sociaux peuvent se grouper pour procéder a
des achats , selon des modalités qu'ils déterminent librement ».

Nous touchons ici & un point sensible de la copropriété dans les opérations en mixité sociale. Le statut
particulier des organismes HLM et des SEM implique des régles de passation de marchés soumises a
un formalisme spécifique régit par la loi. lls ne peuvent y déroger.

Il apparait une incompatibilité entre le principe de démocratie fixée par les articles 24, 25 et 26 de la

loi de 1965 en ce qui concerne les décisions a prendre en assemblée générale dfine part, et
| §ibligation de se soumettre a | irdonnance du 6 juin 2005 d §utre part.

8 Nous appellerons parties partagées les anciennes parties communes afin d §viter une incompréhension par la
suite.
82 Article R 433-4 du Code de la Construction et de | Riabitation. Notons que cet article n § pas été abrogé et il est
étrange de le retrouver dans le Code de la Construction et de | Hlabitation au c6té de | §rticle L 421-26 du méme
Code.

of
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C §st pourquoi, la technique du groupement des logements locatifs sociaux en un lot unique est la
solution pour palier a ce probleme. Au sein de son lot, le bailleur social peut conclure des
contrats d $§ntretien et de maintenance pour ce qui concerne les éléments compris dans son

lot. Il n § alors pas a soumettre a la décision du syndicat le choix et le type de contrat établi.

Ainsi, il est important pour le Géometre-Expert de définir avec précision, dans | Etat Descrigtif de
Division, ce qui « reléve exclusivement du macro-lot et ce qui est a | fisage d futres lots »* . Le
champ d §pplication en termes d §ntretien et de maintenance a la compétence de |&rganisme
d Flabitat social et du syndic sera délimité par |FKtat Descriptif de Division. Il va falloir étre
particulierement précis (plan a |&§ppui sh le faut) pour délimiter le macro-lot afin d §viter des
problemes de gestion de certaines parties de la copropriété.

Comme nous | &vons vu dans le cas dfine
copropriété  avec  parties communes
spéciales, un des inconvénients de la
copropriété pour un bailleur social est la
répartition des charges en fonction de la
guote-part de droit. Dans le cas d in macro-
lot, ce probléme disparait.

En tant que propriétaire d@in lot unique, le
bailleur social peut équilibrer la répartition
des charges sans appliquer les criteres de
situation (coefficient d@tage, de vue,
d §clairement-ensoleillement). Il pourra ainsi
harmoniser ou égaliser les quote s-parts
de charges locatives suivant  sa propre clé
de répartition.

En définissant comme partie privative le batiment A dans son intégralité, le bailleur social se retrouve
copropriétaire d fin seul lot de copropriété comprenant une quote-part de parties communes générales
et éventuellement une quote-part de parties communes spéciales.

Sa quote-part de parties communes de copropriété est calculée suivant les critéres de consistance, de
superficie et de situation®*. Or, en englobant plusieurs logements ainsi que les parties habituellement
communes®, le macro-lot se retrouve avec une guote-part de copropriété plus importante que celle
relative a la somme des quotes-parts de ses logements méme V fEkt@ossible de ne pas se baser sur
les trois criteres de | §rticle 5 pour calculer la quote-part de copropriété (celui-ci n §tant pas d §rdre
public).

53 L @¥nion Sociale pour | Habitat, octobre 2010 +Acheter en VEFA %93 pages.
:4 Article 5 de la loi n°55-657 du 10 juillet 1965.
®> Ce sont les parties que nous appelons désormais parties partagées.
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Le probleme réside dans le calcul de la quote-
part de charges générales car | §rticle 10 de la
loi du 10 juillet 1965 dispose que les
copropriétaires « sont tenus de participer aux
charges relatives a la conservation, a | §ntretien
et a |§dministration des parties communes
proportionnellement aux valeurs relatives des
parties privatives comprises dans leurs lots,
telles que ces valeurs résultent des dispositions
de | §rticle 5 ». Cet article est d §rdre public et
ainsi on ne peut pas y déroger.

Or, pour le macro-lot, il va falloir tenir compte de la
superficie des couloirs, de la cage d §scalier, des
halls, paliers, des locaux communs, etc®... Cette
somme de surface privative additionnée a la
surface habitable des 20 logements va constituer
une superficie largement supérieure a

La différence entre les deux montages révéle une

augmentation de 10% environ des tantiemes de

charges générales. /{DYDQWDJHcregHX&® PD

une contrepartie en termes de quotes-parts de

charges générales.

On comprendra alors la réticence du bailleur social a participer au frais de gestion au prorata de sa
guote-part de charges. Pour le bailleur social, | ficompréhension |égitime consiste a se poser cette
question :

Pourquoi devra-t- il payer les frais de gestion au prorata de sa quote-part de
copropriété alors que dans son cas (macro-lot), une partie de la gestion (celle interne
au macro-lot ) est assurée par ses soins et non par le syndic ?

Il est normal que le bailleur social participe au frais concernant certaines parties communes générales
telles que :

X « Les impédts, contributions et taxes sous quelque dénomination que ce soit, auxquels seront
assujetties toutes les parties communes de I'immeuble.

X Les frais d'assurance de la copropriété.

x Les frais d'entretien, d'aménagement et de réfection des espaces verts et espaces libres
communs extérieurs, des éléments d'équipement installés dans lesdits espaces libres, ainsi
gue des passages, allées et dégagements extérieurs.

X Les frais d §ntretien et de réparation a faire aux réseaux communs extérieurs.

X Les dépenses afférentes a tous objets mobiliers et fournitures utiles en conséquence des
dépenses susvisées et notamment les frais d'éclairage, d'eau, de produits d'entretien et de
nettoyage, a I'exclusion des fournitures spéciales a chaque batiment »*'.

Cependant, il est tout a fait compréhensible que OTRUJDQLVPH +/0 FRSURS-OimeWDLUH GX
souhaite pas participer a certaines charges communes générales au prorata de sa quote-part de
charges. Ces charges sont notamment :
X «Les dépenses afférentes au fonctionnement du syndicat et du conseil syndical; les
honoraires du Syndic et de l'architecte de I'immeuble pour les travaux intéressant les parties
communes »%. En effet, le syndic, du fait de la création du macro-lot « batiment organisme
HM 2 QD SOXV HQ JHVWLRQ FH GLW EKWLPHQW HH/EKWILPHQW HV
fait, il est difficlement concevable que ce copropriétaire ait a participer aux dépenses de

8 | es parties partagées.

87 Rédaction extraite d fin reglement de copropriété établi par la Société Terragone, Géometres-Experts a Saint
Jacques de la Lande.

% |dem.
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fonctionnement pour un « service » de gestion (la mission du syndic) dont il ne bénéficie pas
en totalité.

X « Les salaires et toutes autres rémunérations dues aux personnes chargées de I'entretien des
parties communes générales, ainsi que les cotisations fiscales et sociales afférentes a ces
salaires et rémunérations »°°.

Le bailleur social doit déja payer les frais de gestion de son lot interne. Il ne veut pas participer au frais
ci-dessus au prorata de sa quote-part de charges. En effet, nous avons vu dans les schémas
précédents que le macro-lot possede plus de quote-part de charges qu fin montage sans macro-lot, or
il est aberrant que | rganisme HLM ait a sa charge plus de frais.

Mais, comme | § rappelé un syndic, « il n §st pas possible faire des remises sur  les honoraires de
syndic ». Or ces frais seront conséquents pour le bailleur social qui ne pourra pas se permettre de les
répercuter sur le loyer de ses locataires. Il devra couvrir ces frais par ses fonds propres .

Quelle est la solution pour paliera  ce probléme ?

/I TDUWLFOH GH OD ORL GX MXLOOHW LWqHWHW G fiIRRIOSQRPESIEEID IOFD THAR
charges générales a un lot sont la consistance, la superficie et la situation de celui-ci. Nous avons vu

gue la comptabilisation des surfaces des parties partagées (couloirs, cage d §scalier, hall, locaux

communs, etc...) entraine a fortiori une augmentation conséquente de la quote-part de partie

communes générales.

I1RXV DYRQV HIITHFWXp M@ bitudtloR XeOcBISMILIR €haf@dis montre, pour deux batiments
strictement identiques, une augmentation de 20% des tantiemes de charges pour le macro-lot.

La solution compensatoire que posséde le Géométre-Expert, rédacteur du réglement de copropriété et

GH OfT(WDW 'HVFULSWLIa @iHordtioh Lded. Bo@fficiemdé Vi appliquer aux parties

partagées . En effet, ces parties partagées QTRQW SDV OD PrPH YDOHXU TXH FHOOHV j (
ORFDWDLUH OYDSSDUWHPHQW HW V pogsieQd® fuftifisr O THD FHO LFDWLRQ BYNX
coefficient minorateur HW G R Q@énudrfldquote-part de charges communes générales

En reprenant le cas précédent, nous avons recalculé en appliquant un coefficient de 0.1 aux 125m2 de

parties partagées. Les résultats sont trés intéressants car ils montrent un rééquilibrage entre la quote-

part de charge générale du macro-lot et la somme de la quote-part de charge générale des 20 lots du

8
° Jdem.
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batiment B. La différence entre les deux batiments en termes de tantiémes de charges
FRPPXQHY JpQpUDOHY QTfHVW SOXV TXH GH OfRUGUH GH |

*k%

Le macro-lot de copropriété constitue une alternative clairement envisageable pour un bailleur social.

6D FUpDWLRQ RIIUH GHV DYDQWDJHV GH JHVWLR Qepgetlant; E&XWRQRP LI
avantages ontun «coit 2 HQ WHUPHV GH WDQWLgPHVY GH FKDUJHV FRPPXQHYV Jp(
HW OTH[SpULHQFH GX UpGDFWHXU GX UgqJOHPHQW GBY BRSULRIFHYLPWH FS |
une quote-part de charge assouplie par la modulation des coefficients.

La loi du 10 juillet 1965 a également prévu la possibilité de créer un ou plusieurs syndicats
secondaires . Nous allons étudier cette possibilité dans le paragraphe suivant (11.1.3.) et analyser si la
FUpDWLRQ GT1XQ V\Q GonstilusWune ddiuRa@ Geldividieh et de gestion immobiliére pour un
organisme HLM.
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[1.1.3. La constitution d fin syndicat secondaire

Nous avons vu que | §rticle 1* de la loi du 10 juillet 1965 fait référence a des « groupes d fnmeubles
batis » et & des « ensembles immobiliers ». Le statut de la copropriété s §ppliqgue donc impérativement
dans le premier cas et, a défaut d fine convention contraire prévoyant une organisation différente,
dans le second cas.

Or, le statut de la copropriété reste mal congu dans ces deux situations. La pluralité de batiments, eux
méme composés d fin nombre important de lots avec des destinations parfois diverses est la cause de
difficultés d §dministration de la copropriété.

De plus, la gestion de ces ensembles ou groupes d fnmeubles peut rapidement devenir compliquée
pour le syndic. C §st pourquoi, pour pallier ces inconvénients, le législateur a institué la possibilité de
faciliter la gestion dfin groupe dAfnmeubles en décentralisant les pouvoirs d §dministration du
syndicat.

L §rticle 27 de la loi du 10 juillet 1965 permet de constituer pour chaque batiment un syndicat
secondaire ayant « pour objet d §issurer la gestion , | §ntretien et | §mélioration interne de ce ou
ces batiments ».

Cet article 27 dispose que « lorsque | fmmeuble comporte plusieurs batiments , les copropriétaires
dont les lots composent | fin ou plusieurs de ces batiments peuvent, réunis en assemblée spéciale ,
décider, aux conditions de majorité prévues a | §rticle 25, la constitution entre eux d fin syndicat ,
dit secondaire.

Ce syndicat a pour objet d fissurer la gestion , | §ntretien et | imélioration interne de ce ou ces
batiments, sous réserve des droits résultants pour les autres copropriétaires des dispositions du
reglement de copropriété. Cet objet peut étre étendu avec |&§ccord de |§ssemblée générale de
| §nsemble des copropriétaires statuant a la majorité prévue a | §rticle 24.

Le syndicat secondaire est doté de la personnalité civile . Il fonctionne dans les conditions prévues
par la présente loi. Il est représenté au conseil syndical du syndicat principal, s § en existe un ».

L &rticle 27 précise que le champ d §pplication des syndicats secondaires est possible « lorsque
| fnmeuble comporte plusieurs batiments ». C §st cette notion de batiment qui est a définir
précisément afin d §viter des problemes juridiques et de gestion pour la suite du programme
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immobilier. Il est difficile d Fterpréter | §xpression « immeuble comportant plusieurs batiments » car
elle a fait part de diverses interprétations par la jurisprudence, la doctrine ou encore par une réponse
ministérielle®.

Cependant, il est désormais possible de dégager une définition qui va permettre au rédacteur du
reglement de copropriété et de | ftat Descriptif de Division de déjouer les futures contestations :

x Tout d gbord, la réponse ministérielle n° 20337 du 27 aout 1966°" précise qu i faut entendre
par « batiments » des constructions indépendantes les unes des autres , méme si ces
constructions sont desservies par des équipements ou des aménagements communs.

X Mais la doctrine ouvre le champ des syndicats secondaires pour un immeuble, qui, tout en
constituant un ouvrage unique , comporte une structure telle qu'il se compose de plusieurs
parties techniqguement distinctes et fonctionnellement différenciables : ailes de
batiments, volumes batis isolables des autres par leur localisation matérielle... La doctrine
admet que «la pluralité de batiments existerait en présence dfne construction, fOt-elle
unique, dés lors qu §lle se compose de parties techniqguement indépendantes (existence d fin
joint de dilatation), de parties ou tranches verticalement distinctes d §in édifice unique, dotées
d intrées séparées, sans communications internes, dfin immeuble, comportant plusieurs
parties, méme techniquement imbriquées au point de constituer un seul ouvrage » 92

X Enfin, la Cour de Cassation a rendu des arréts sur de nombreux cas de contestations qui ont
permis d §xclure la possibilité de scinder une copropriété initiale en plusieurs syndicats
secondaires™.

Par ailleurs, il est important de souligner qu fin syndicat secondaire ne peut pas étre composé de
guelques lots d fin batiment. La constitution d fin syndicat secondaire est décidée a la majorité de
| §rticle 25 (majorité des voix de tous les copropriétaires du batiment souhaitant faire sécession). C §st
pourquoi, comme |§ souligné la Cour df\ppel de Paris le 28 novembre 2008, «un syndicat
secondaire ne peut étre composé que de I'ensemble des lots d'un batiment et non pas de certains lots
situés dans plusieurs batiments »**

% pour ces diverses interprétations, voir Annexe n°3 : la copropriété avec syndicat secondaire.

°1 journal Officiel de | issemblée Nationale, 27 aodt 1966 - Réponse ministérielle n° 20337 - page 2879.

%2 GIVORD Francgois, GIVERDON Claude, CAPOULADE Pierre +La Copropriété 2012/2013 +8éme édition,
Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages).

% Cour de Cassation, 3e civ., 26 février 1997, n° 95-12.709 (non publié au bulletin) et Cour de Cassation, 3e civ.,
18 février 2004, n° 02-20.531 (non publié au bulletin).

% Cour d Mppel de Paris, 28 nov. 2008. Arrét cité par VIGNERON Guy, 20 septembre 2011 + Syndicats
secondaires, Union de syndicats, Union coopérative - 27 pages, Fascicule 82, JurisClasseur Copropriété, page 7,
Cote 01,2012.
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La décision de créer un syndicat secondaire doit étre prise par les copropriétaires des lots du ou
des batiments qui souhaitent étre gérés en syndicat secondaire . Ainsi, comme le précise | §irticle
27 de la loi du 10 juillet 1965, ils se réuniront « en assemblée spéciale » et le vote de la constitution
du syndicat secondaire nécessitera la majorité de | §rticle 25.

L §nsemble des copropriétaires n § donc pas d Ffluence sur le vote de la constitution d fin syndicat
secondaire par un groupe de copropriétaires puisqu s ne constituent pas | §ssemblée spéciale. Il est
important de soullgner qu &n | §bsence de cette assemblée spéciale, la constitution du syndicat
secondaire est nulle®. En revanche, comme l'assemblée spéciale des copropriétaires du ou des
batlments concernés est convoquee dans les mémes conditions que l'assemblée générale ordinaire

® il est possible de procéder a la constitution du syndicat secondaire le méme jour, au méme lieu de
convocatlon que | §ssemblée générale. Il faudra seulement bien distinguer les décisions a voter en
assemblée spéciale (la constitution du syndicat secondaire par les copropriétaires concernés) et les
décisions qui relévent de |§ssemblée générale en convoquant et en tenant les assemblées
distinctement a des horaires échelonnées.

Le syndicat initial n § donc pas a intervenir pour donner un accord sur | §tablissement d fin syndicat
secondaire q7U| viendrait décentraliser la copropriété et donc son pouvoir sur certaines parties
communes

Pour conclure sur la constitution d @in ou plusieurs syndicats secondaires, il est préférable d @inticiper
sur ce type de montage lors de la conception du réglement de copropriété d §irigine. Ainsi, en
constituant dans le réglement de copropriété d §irigine un ou plusieurs syndicats secondaires et un
syndicat principal, on « permettrait en effet de régler simultanément et d'avance les conditions de
fonctionnement du syndicat secondaire, donc d'éviter les difficultés que pose la mise en place
ultérieure de ce syndicat, par exemple, pour fixer la repartltlon des charges communes afférentes aux
batiments qui doivent étre gérés par de nouveaux syndlcats

La compétence du syndicat secondaire est déterminée en fonction de son objet Or | §ibjet du syndicat
secondaire est « d §ssurer la gestion, | §ntretien et | §mélioration interne »° du ou des batiments
concernés. C §st le terme « interne » qui laisse | Fterprétation libre en ce qui concerne les parties
externes, ou disons plutbt « extérieures » de | fnmeuble.

La doctrine’® est assez claire sur ce point en rappelant que les pouvoirs du syndicat secondaire sont
les mémes qu fin syndicat classique a la condition de ne pas porter atteinte aux droits des autres
copropriétaires tels qu s résultent de leurs titres et du réglement de copropriété . Les juristes et
experts en copropriété ne font que rappeler |fbjet du syndicat secondaire qui est définit « sous

® Cour d fippel de Paris, 24 mai 2007. Arrét cité par VIGNERON Guy, 20 septembre 2011 =+ Syndicats
secondaires, Union de syndicats, Union coopérative - 27 pages, Fascicule 82, JurisClasseur Copropriété, page 7,
Cote 01,2012.

% Article 20 du Décret n° 67-223 du 17 mars 1967.

°7 Cour de Cassation, 3e civ., 22 sept. 2004, n°03-10.069, Bull Ill., n°156.

% VIGNERON Guy, « Syndicats secondaires, Union de syndicats, Union coopérative », JurisClasseur
Copropriété, Fascicule 82, 20 septembre 2011, Cote 01.2012, 27 pages (voir page 7).

% Article 27 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

100 \/IGNERON Guy, « Syndicats secondaires, Union de syndicats, Union coopérative », JurisClasseur
Copropriété, Fascicule 82, 20 septembre 2011, Cote 01.2012, 27 pages (voir page 7).
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réserve des droits résultant pour les autres copropriétaires des dispositions du reglement de
sz 101
copropriété »

C'est pourquoi, «la notion de gestion, d'entretien ou d'amélioration interne ne doit palgzs'entendre
seulement de l'intérieur du batiment mais de tout ce qui concerne le batiment considéré »

Le syndicat peut assurer la gestion, |&ntretien et | §mélioration interne et externe des parties
communes et des éléments d §quipement commun du ou des batiments concernés si le réglement
de copropriété ne restreint aucunement les compétences du syndicat secondaire . Ceci permet
une autonomie de gestion trés importante pour les copropriétaires de ce syndicat secondaire. Ces
copropriétaires vont pouvoir effectuer des ravalements de facade, réfection de toiture, passer des
contrats d 8ntretien des couloirs, installer un ascenseur, etc « sans avoir a faire valider la décision
en assemblée du syndicat principal.

En effet, les copropriétaires formant le syndicat secondaire décident entre eux des améliorations qu s
veulent effectuer sur leur batiment. Le Tribunal de Grande Instance de Paris a d §illeurs précisé que
les travaux affectant les parties communes ou | §spect extérieur de | flnmeuble, c §st a dire les travaux
visés a | §rticle 25-b de la loi du 10 juillet 1965, sont autorisés en assemblée générale du syndicat
secondaire '®.

Ceci est possible si les parties communes affectées par les travaux au sens de | §rticle 25-b sont des
parties communes spéciales relevant du syndicat secondaire . Dans le cas contraire, c §st
évidemment | §ssemblée générale du syndicat principal qui tranchera sur | §utorisation de ces travaux.

Cependant il est courant, pour un souci d flarmonisation et d §sthétique visuelle de la copropriété, qu
soit rajouté au reglement de copropriété des clauses qui, pour un bailleur social, ne sont pas en
adéquation avec leurs propres exigences en termes de programmation de ravalement de facade:

X « Le ravalement de tous les batiments devra étre réalisé simultanément, conformément a une
décision prise en assemblée générale de tous les propriétaires. »

X « La conception et I'harmonie générale de I'immeuble devront étre respectées sous le controle
du syndic du syndicat principal. »

La limite de compétence du syndicat secondaire est donc marquée par les dispositions de portée
générale du réglement de copropriété et les mesures relevant du syndicat principal. Dans ce cas, le
syndicat secondaire ne peut pas modifier | $spect extérieur du béatiment (les facades
principalement ou la nature des matériaux des toitures). C §st pourquoi, une décision prise en
assemblée du syndicat secondaire concernant | fjarmonie, | §rchitecture extérieure, |§sthétique et
| §spect extérieur du batiment concerné devra nécessairement, pour étre exécutée, étre soumise a un
vote positif de | issemblée du syndicat principal.

L Fnportance d fine bonne connaissance des souhaits des futurs copropriétaires (et notamment d fin
bailleur social) est primordiale afin de conférer au syndicat secondaire la compétence sur la gestion,
| §ntretien et | §mélioration des parties extérieures du ou des batiments. Le réle du Géomeétre-Expert
dans sa mission de conseil et d §xpertise prend alors tout son sens pour le montage d fipération de ce

type.

Remarquons enfin, qu N existe alors deux alternatives pour contourner ces clauses (dans le cas ou
elles figurent dans le réglement de copropriété) :

x A la majorité de |§rticle 26, concernant la décision de modification du réeglement de
copropriété (alinéa b°), il est possible de faire supprimer les clauses restreignant la
compétence du syndicat secondaire en matiere d §spect extérieur (ravalement, toiture,
etc «

101

0 Article 27 alinéa 2 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

BOUYEURE Jean-Robert et BAUDOUIN Patrick, « Les syndicats secondaires de copropriétaires » , revue
Administrer, février 1999, n°308, 9 pages.

193 TG| de Paris, 2 juin 1973. Jugement cité par GIVORD Francois, GIVERDON Claude, CAPOULADE Pierre +
La Copropriété 2012/2013 +8éme édition, Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages), page 357.
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x L @ibjet du syndicat secondaire « peut étre étendu avec | §iccord de | §ssemblée générale
de | §nsemble des copropriétaires statuant a la majorité prévue a | §rticle 24 »'**. Notons que
la loi a fixé la majorité la plus faible ce qui peut permettre assez facilement d §tendre | fibjet du
syndicat secondaire. Le souhait d @in bailleur social concernant | §mélioration extérieure du
batiment pourra ainsi étre respecté (aménagement des espaces verts alentours, création de
places de parkings attenantes, etc «

De plus, ce nouvel organe, du fait de sa personnalité civile, peut agir en justice contre le syndicat
principal pour réviser la répartition des charges de | §nsemble.

Enfin, le slxsndicat secondaire « est représenté au conseil syndical du syndicat principal , sfen
existe un.”> »

*k%

Les compétences attribuées au syndicat secondaire sont importantes puisqu i va pouvoir
réaliser des travaux sur ses parties communes, faire des demandes de devis propres, décider de la
facon dont | §ntretien devra étre réalisé et suivant quel prévisionnel les réparations, controles et la
maintenance devront étre effectués. En résumé, le syndicat principal, en terme de compétence, se
retrouve amputé des attributions qu i possédait auparavant relatives a la gestion, |&ntretien et
| §mélioration interne du ou des batiments visés.

Mais nous allons voir TX{LO H[LVWH P D @KiHoohyéhieh FhRjeLE Wjui ne permet pas a un
organisme HLM de bénéficier de tous les avantages énoncées précédemment.

L §rticle 27 utilise pour sa rédaction le pluriel. Ce sont « les propriétaires » qui peuvent constituer
entre eux un syndicat secondaire. Cela impligue que «le propriétaire unique de tous les lots
composant un batiment ne pourrait demander a ériger ce batiment en syndicat secondaire »10

De plus, en toute logique, un syndicat rassemble plusieurs personnes, en | §iccurrence dans le cadre
de la copropriété, « la collectivité des copropriétaires »'°" . Et, comme le souligne | §rticle 1%, alinéa 1
de la loi n° 65-557, |&xistence d@in syndicat nécessite la répartition des lots « entre plusieurs
personnes ».

Le Tribunal de Grande Instance de Paris dans une décision datant du 21 octobre 1976 a confirmé
| fmpossibilité  de constituer un syndicat secondaire par un propriétaire unique malgré la
présence d fine pluralité de batiments.

Nous avons noté qu'il est possible de créer un ou plusieurs syndicats secondaires dans le réeglement
de copropriété. Mais comme I'a précisé un arrét de la Cour de Cassation'®, la clause d'un réglement
de copropriété créant un ou plusieurs syndicats secondaires alors qu'une des conditions a sa
constitution* ne serait pas remplie devrait étre réputée non écrite. Il n‘est donc pas possible de créer

104

e Article 27 de la l0oi n°65-557 du 10 juillet 1965.

Article 24 aliéna 3 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

106 5IVORD Francois, GIVERDON Claude, CAPOULADE Pierre +La Copropriété 2012/2013 +8eme édition,
Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages), page 354.

97 Article 14 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965.

1% TG de Paris, 21 octobre 1976. Jugement cité par GIVORD Francois, GIVERDON Claude, CAPOULADE
Pierre tLa Copropriété 2012/2013 +8éme édition, Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages), page 354.

109 cour de Cassation, 3° civ., 20 mai 2009, n°07-22.051, Bull 1., n°113. et Cour d'Appel de Paris, 11 février
1994.

10 voir paragraphe 11.1.3.1.
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un syndicat secondaire « Batiment A + Organisme HLM » dés la rédaction du réglement de
copropriété.

Nous touchons ici a un point trés important du
montage en copropriété avec syndicat secondaire
pour les programmes mixtes.

Nous savons désormais qufin organisme HLM
cherche avant toute chose a étre au maximum
autonome sur sa gestion. C §st pourquoi, il désire étre
propriétaire d fin batiment dans sa globalité. C §st le
type de montage le plus courant en copropriété : le
promoteur met en accession les lots du batiment B et
le bailleur social est propriétaire de tous les lots du
batiment A. C §st | §chelle de la mixité sociale la plus
appliquée.

L Fnpossibilité de créer un syndicat secondaire pour le batiment A empéche | $rganisme HLM de
mettre en place sa propre politique de gestion sans contrainte de la part des autres
copropriétaires. On sait maintenant qu §n terme de gestion et d &ntretien des parties communes, le
bailleur social fonctionne suivant sa propre charte de qualité, et suivant des contrats établis avec des
partenaires particuliers issus de partenariats spécifiques. Or, la dissociation de la copropriété initiale
en sous-ensembles ayant la personnalité civile n §st pas permise aux bailleurs sociaux dans le cas
étudié. lls ne peuvent pas autonomiser leurs gestions par rapport au reste de la copropriété.

Il convient de réaliser une proposition de modification de | §irticle 27 de la loi
du 10 juillet 1965 :

Nous proposons d §uvrir le champ du syndicat secondaire & @tfjanisme HLM propriétaire unique
des lots d @in batiment. Pour cela, il faudrait refondre | §rticle 27 afin de |&dapter a ce type de
montage. L tilisation du pluriel pourrait étre modifiée comme suit :

« /[RUVTXH OTLPPHXEOH FRPSRUWldu3ed coprbpiatairgs @okiieks pid Q@ Wi

Le terme de syndicat mériterait d §tre revu dans le cas en question puisqu in ne peut pas parler de
syndicat pour un unigue copropriétaire : il faut nécessairement « une collectivité » de personnes ; ce
gui améne a revoir par la méme occasion le terme d §ssemblée spéciale.

Par ailleurs, il serait adéquat de proposer que la création d fin syndicat secondaire pour un organisme
HLM soit décidée en assemblée générale de tous les copropriétaires a la majorité de | §rticle 25
lorsque celui-ci n'a pas été créé d'office par le réglement de copropriété. Ceci pour éviter | §uto-
proclamation impromptue en syndicat secondaire par un organisme d fabitat social.
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Economiquement, il est admis que la centralisation des services communs entre plusieurs personnes
physiques ou morales bénéficie financierement'! & ces mémes personnes. Or, la copropriété en
syndicats secondaires et syndicat principal a la spécificité, par définition, de scinder en plusieurs

organes de gestion un copropriété initiale. C §st une décentralisation de gestion.

Ce retrait partiel implique des co(ts de gestion et de création supérieurs tels que :

X Les frais de création du syndicat secondaire.

X Les maodifications du réglement de copropriété en cas de création aprés la publication du
reglement de copropriété. Ces modifications obligent le nouveau syndic a missionner le
Géometre-Expert pour établir un état modificatif du réglement de copropriété. Ce type de
modification engendre des frais supérieurs a une création a | §rigine.

X La désignation dfin syndic différent pour le syndicat secondaire entraine des frais
supplémentaires. Dans tous les cas, il est obligatoire de désigner un syndic. Il est alors
préférable de missionner le méme syndic pour le syndicat secondaire et principal afin de
réduire légerement les honoraires globaux mais surtout afin de simplifier la gestion de
| §nsemble de la copropriété afin d §viter des interlocuteurs syndics différents.

X Les frais relatifs aux assemblées seront multipliés par deux puisqu i est nécessaire de tenir
des assemblées séparées ainsi que de réaliser des convocations doubles.

X Les frais d §ssurance du syndicat secondaire créé. Le reglement de copropriété précise
| §ibligation de souscrire une assurance pour les parties sous la gestion du syndicat
secondaire. Ces frais peuvent étre importants et s §joutent aux frais supplémentaires.

X « Dans le cas d flne vente de lot, les dispositions de l'article 20 de la loi de 1965 obligent le
notaire chargé de la mutation d'interroger les deux syndics lorsque la vente concerne un lot
situé dans un batiment constitué en syndicat secondaire. Chaque syndic doit fournir au notaire
un état daté, document faisant le point sur les sommes dues ou qu'il doit au vendeur du lot.
L'hypothése d'une pluralité de syndics entraine des honoraires supplémentaires pour la
mutation du lot. On remarque, une nouvelle fois, l'intérét pour un ensemble géré de cette
maniére de désigner un méme syndic pour la gestion de tous les batiments, ce qui simplifiera
ces démarches » 2.

*kk

Il est important de bien anticiper la gestion future dfin groupe d#fnmeubles ou dfin ensemble
immobilier sous le statut de la copropriété afin de prévoir dés sa phase de conception, dans le
réglement de copropriété initial, la mise en place de syndicats secondaires. De nombreux frais
énuméres ci-dessus pourront alors étre considérablement réduits.

111

C'est le principe de la mutualisation des services et des moyens.
112

CHEVALLIER Julien, 2 juillet 2012 +La loi de 1965 pour la gestion des grands ensembles +61 pages,
Mémoire de travail de fin d §tudes, Ecole Supérieure des Géometres et Topographes.
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11.1.3.3. Une confusion entre parties communes Spéciales |,
spécialisation de charges et syndicats
secondaires

D §pres certains auteurs spécialistes de la copropriété et dont les écrits et opinions forment la doctrine
juridique majoritaire, la création d fin ou plusieurs syndicats secondaires a pour conséquence
nécessaire une spécialisation de certaines charges

De plus, comme nous le rappelle Monsieur Julien CHEVALLIER dans son mémoire de fin d §tudes™,
« l'arrét de la Cour d'Appel de Paris du 16 mars 1973, indique que la spécialisation des charges est
une conséquence nécessaire de la création d'un syndicat secondaire. Les charges afférentes aux
parties communes propres aux batiments doivent étre supportées par les copropriétaires constitués
en syndicat secondaire alors que les charges générales doivent rester réparties sur I'ensemble des
copropriétaires ».

C §st pourquoi, il y a souvent une confusion entre ces manieres de spécialiser et de décentraliser
la copropriété et notamment en termes de gestion chez les professionnels.

Mais la confusion principale concerne aussi les décisions suivant | §rticle 24 de la loi de 1965 et celles
a prendre en assemblée spéciale suivant | §rticle 27 de la méme loi :

x Il faut parler d $fissemblée spéciale uniquement pour la création du syndicat
secondaire ™° (article 27 de la loi du 10 juillet 1965). Une fois le syndicat créé il faut alors
utiliser le nom d fissemblée générale du syndicat secondaire pour désigner | §ssemblée
prenant des décisions relatives a | §ibjet de ce syndicat secondaire.

x D §utre part, on parle de « scrutins restreints »  pour les décisions prises en assemblées du
syndicat secondaire ou en assemblées d fin syndicat principal sur des parties communes
spéciales . C'est pourquoi, afin d'éviter des erreurs de vocabulaire, qui a mon sens peuvent
étre dangereuses, le terme d §ssemblée spéciale doit étre banni pour les votes qui concernent
les parties communes spéciales '° .

Il est important pour un syndic et un bailleur social de comprendre ces différences afin GYiter des
contestations futures en rapport avec des décisions prises dans de mauvaises conditions.

11.1.3.4. Exemples de montages possibles en syndicats
secondaires avec un organisme HLM

Les deux montages que nous allons étudier nécessitent une analyse approfondie en amont de la
rédaction du reglement de copropriété. Il est nécessaire de concevoir | §ipération en partenariat avec
les intéressés (architecte, organisme HLM et promoteur) afin d §inticiper sur le montage juridique et la
gestion future de la copropriété.

Nous avons vu qufine pluralité de copropriétaires est nécessaire pour constituer un syndicat
secondaire. En amenant la mixité sociale, par la mixité des occupations (accession libre et locatif
social), au sein d in méme batiment, il est possible de créer un syndicat secondaire et donc de

113 BOUYEURE Jean-Robert, « La spécialisation des charges de l'article 10 alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965 » ,

revue Administrer, juin 2010, n°433. Et, GIVORD Francois, GIVERDON Claude, CAPOULADE Pierre = La

Copropriété 2012/2013 +8éme édition, Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages).

4 CHEVALLIER Julien, 2 juillet 2012 +La loi de 1965 pour la gestion des grands ensembles +61 pages,

Mémoire de travail de fin d §tudes, Ecole Supérieure des Géometres et Topographes.

M5 aloi du 10 juillet 1965 a aussi prévu des assemblées spéciales aux articles 28, 35 et 38.

18 voir paragraphe 11.1.1. La gestion d fine copropriété avec des parties communes spéciales et Cour d fippel de

Versailles, 23 sept. 2002. Sur ce point, notons toutefois que la Cour d'Appel de Paris a admis, dans les arréts du

20 octobre 1999 et du 14 février 2002, la possibilité d'assemblées spéciales pour les décisions concernant les

SDUWLHV FRPPXQHYV VSpFLDOHV /D 50 XO/D KORKXNHCH WRVW.DM L R Y M \DQW SDV
ce point, la question reste donc ouverte...
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bénéficier des avantages que cela procure™’ . Nous allons étudier dans ce paragraphe deux
PRQWDJHV /H SUHPLHU VIDSSX\DQW VXU OHY DYDQWDJHV GHWWSDUWWLF
deuxiéme axé sur une division en macro-lot (11.1.3.1.2.).

En concevant un batiment de fagon a répartir les logements en accession autour d ine cage d 8scalier
et les logements locatifs sociaux autour d fine autre cage d §scalier, il est possible de créer des parties
communes spéciales de cage d §scalier. Techniguement et architecturalement, il est concevable
d §riger un batiment en séparant bien les acces.

Au niveau des charges, le bailleur social participera uniquement aux frais liés a ses parties communes
spéciales (cage d §scaliers, couloirs, paliers et halls attenants a cette cage d §scalier, locaux
communs, etc « ainsi qu & la moitié des charges générales du syndicat secondaire « Batiment A ».

Par ailleurs, | frganisme HLM étant propriétaire de parkings en sous-sol, il devra aussi participer aux
charges afférentes au syndicat principal. Cependant, ce syndicat étant amputé de la gestion des deux
batiments (A et B), son champ d §pplication est limité aux parkings en sous-sol, aux parkings
extérieurs et aux espaces verts et aménagements extérieurs. De ce fait, les dépenses engagées par
I frganisme HLM pour les frais relatifs & ces parties sera raisonnable.

Nous remarquons dans ce cas |Ktérét de lier les parties communes spéciales et les syndicats
secondaires dans un montage en mixité. Les avantages de | fidépendance des décisions et d fine
répartition minutieuse des charges sont réunis.

117
118

Voir paragraphe 11.1.3.2.1.
Annexe n°3 : la copropriété avec syndicat secondaire.
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La conception architecturale et fonctionnelle du batiment A permet également de réaliser une division

spéciale des logements de |§rganisme HLM en un macro-lot. Celui-ci se retrouve pleinement

propriétaire des parties incluses dans le macro-ORW FRQoX DXWRXU GH OD FDJH GYHVFDC
logements locatifs sociaux.

Par ailleurs, le syndicat secondaire « Batiment A » se verra compétent pour la gestion, | §ntretien et
| §mélioration des parties communes de ce batiment. Il conviendra donc de bien préciser si la toiture et
le gros ° XY Uddnstituent des garties communes ou si ces éléments sont des parties privatives
(macro-lot « organisme HLM »)*%°.

Néanmoins, notons que le macro-lot aura une quote-part de charges générales du syndicat
secondaire supérieure aux 20 lots en accession libre. De ce fait, il participera plus au frais relatifs aux
syndicats secondaires et aux autres charges générales par rapport aux copropriétaires des autres
lots.

Remarquons que ce type de montage, en termes de division, se rapproche de la division en volumes.

En effet, la partie privative du macro-ORW HVW GplLQLH GDQV Of(WDW 'HVFULSWLI GH
méme que les parties communes dans le reglement de copropriété. En englobant le gros-°XYUH HW OD
WRLWXUH j SDUWLU Gweiical duhbrizbbralQorxénd MeaesXun découpage en volumes. Or,

la division en volumes n §st pas ou peu justifiée pour un immeuble de ce type (structure homogéne

non complexe). La constitution d §in macro-lot au sein d in syndicat secondaire, solution légale, peut

permettre de tendre vers les avantages d fine division en volumes.

*kk

Aprés avoir analysé OD JHVWLRQ GYXQH FRSURSULpWp pWDEOLH SRXU XQH
GpVRUPDLY pWXGLHU OHV FDUDFWpPULVWLTXHV GTXQH GLYLVLRQ HQ YR

119

Annexe n°3 : la copropriété avec syndicat secondaire.
120

Voir paragraphe 1.1.2.2.
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[1.2. La gestion dans le cas d fine division en volumes

opérations mixtes. Comme nous | §vons vu au cours de notre étude, | fnbrication du locatif social

avec de | §ccession a la propriété privée implique forcément une pluralité de propriétaires dans
un méme programme immobilier. Cela peut étre dans un méme immeuble et alors la mixité sociale
n &n est que plus renforcée, ou séparé par plusieurs batiments et alors la mixité sociale de | fipération
se retrouve légerement atténuée. Ce n §st en réalité qu fine question d §chelle.

I a division en volumes est un mode de division retenu par les organismes HLM dans les

D §ffice, nous excluons un mode de gestion issu d fine division en volumes formée par un propriétaire
bailleur social et un propriétaire promoteur-bailleur. Ce montage d §pération est trés rare et n §pporte
pas d §léments particuliers a notre problématique malgré le fait qu fine mixité sociale est ainsi
instaurée.

La gestion d fine division en volumes dans le cadre d fine opération mixte doit étre mise en paralléle
avec la gestion de la copropriété des accédants dans | §ssiette d §in de ces volumes.

[1.2.1. La création d fin organe de gestion

La division en volumes est une technique juridique qui peut étre mise en place pour diviser un
ensemble immobilier. C §st de cette maniére que | §in se situe dans | §linéa 2 de | §rticle 1* de la loi
du 10 juillet 1965. Mais une fois la division en volumes instaurer, il faut créer un organe de gestion
pour gérer les «terrains, aménagements et services communs ». Cette organisation différente est
nécessaire pour faire respecter le cahier des charges et servitudes établi (11.2.1.1.) mais aussi pour
pPYLWHU XQH UHTXDOLILFDWLRQ GH OfHQVHPEOH LPPRELOLHU

La division en volumes est mise en place afin de diviser un ensemble immobilier en divers volumes
propriétés de plusieurs personnes physiques ou morales. Dans le cadre d fine opération mixte, il y a,
dans le cas classique, deux propriétaires de volumes, a savoir | frganisme HLM d fine part, et la
collectivités des copropriétaires d §utre part.

Si chaque volume constitue une propriété distincte, les particularités d fin ensemble immobilier en
mixité sociale font que des servitudes générales (d §ppuis et d §ccrochages, de passages et d §cces,
des canalisations et de réseaux divers, etc..), des dispositions contractuelles (créées entre les
volumes dans le cahier des charges et servitudes) et des servitudes particuliéres (du fait de la
coexistence logement locatif social / accession libre) sont instaurées.

Si ces dispositions ne sont pas contrélées et mises en ° XY Upldr une organisation collective  qui
regroupera les propriétaires de volumes, alors la gestion de | §nsemble immobilier sera assurée
aléatoirement.

C §st pour respecter le cahier des charges et servitudes qu fine organisation doit étre créée' il
s fgit principalement de réunir les propriétaires de volumes dans un cadre collectif.

Maitre Daniel SIZAIRE, définit le role de | §rganisation collective : « L'organisation collective, sous
forme d'une association syndicale ou fonciére libre de propriétaires , aura pour objet d'assurer le
respect et la mise en ° XY Udds servitudes régissant les rapports entre les différents volumes, de
gérer les équipements et s'il y a lieu les services d'intérét collectif , de contracter une assurance
globale, de procéder a la réalisation des grosses réparations concernant les ouvrages d'intérét
collectif et, éventuellement, & la reconstruction de ceux-ci »'**

121 cour de Cassation, 3e civ., 5 oct. 1994, Bull Ill., n°166.

122 g1ZAIRE Daniel, « Division en volumes $SSOLFDWLRQ HW »Pluvid€lass@ur °Géyrbkitte Expert
Foncier, Fascicule 20, Cote 05.1998, 26 pages.

VRXV OH
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Le texte législatif fondateur des associations syndicales de propriétaires dont les associations
syndicales libres (ASL) et associations fonciéres urbaines libres (AFUL) font parties date de 1865.
Mais c §st | irdonnance n° 2004-632 du 1° juillet 2004 complétée par le décret n° 2006-504 du 3 mai
2006 qui a réformé et modernisé le statut des associations syndicales de propriétaires.

LASL est un groupement de biens (bien appartenant a des propriétaires-membres) et non de
personnes. Aux termes de | §irticle 7 de | irdonnance de 2004, « les associations syndicales libres se
forment par consentement unanime des propriétaires intéressés, constaté par écrit. » L §dhésion a
| MSL est liée a la création d @n droit réel. Ainsi, le retrait de | ASL n §st possible que par la vente du
bien inclus dans le périmetre de | ASL.

Dans le cadre d fine division en volumes incluant une copropriété, un propriétaire peut étre a la fois
copropriétaire au sein de | fnmeuble auquel il appartient et membre d fine association syndicale au
titre de la gestion des équipements et des services d ftérét collectif aux volumes.

Les membres dfine ASL sont donc chaque cog)ropriétaire pris individuellement et non pas le

syndicat des copropriétaires ou bien le syndic12 . En termes de gestion, cela a des conséquences

particulieres lors de | §ssemblée générale des propriétaires. En effet, | §ssemblée générale réunit la

collectivité des membres de | §ssociation syndicale. 2Q HQ GpGXLW TXH ORUV GTXQH DVVHF
GY1$6/ OH SURSUQPWHRHEAWEHORFDWLIV m¥ REileDrX $ocial) TR Wali® @k V
copropriétaires seront présents.

On peut alors se poser la question de | §irganisation et des prises de décisions de ces assemblées
générales d ASL. Il deviendra compliqué de prendre des décisions concernant | §nsemble immobilier
si | §nsemble des copropriétaires est présent. C st pourquoi, généralement, il est fixé dans les statuts
de IASL la représentation des propriétaires. Les statuts peuvent prévoir que les copropriétaires
soient représentés en assemblée générale par le syndic de copropriété.

Il est donc important de rédiger avec soin les statuts d ASL afin de prévenir ce genre de cas. Malgré
cela, la Cour de Cassation dans un arrét récent'*, a rappelé que chacun des propriétaires étant
membre de | §ssociation syndicale, la convocation devait étre notifiée a tous les copropriétaires méme
si les statuts précisent qu s seront représentés en assemblée générale par le syndic.

Par ailleurs, notons qu fin immeuble en copropriété ne peut étre inclus dans une ASL qu §vec
| iccord de | §nsemble des copropriétaires 125 En pratique, ceci ne pose pas probléme puisque les
notaires et géométres-H[SHUWY UpGLJHQW OHXUV DFWHV GYDFTXLVLWLRQ G¢{X
G1$6/ HQ DVVXUDQW O:fdL@adhesioh B (asshfiaibhLef Il consentement écrit dont fait
état l'article 7 de I'ordonnance n°2004-632 résultent :
X soit de la participation du propriétaire a l'acte portant constitution de la présente
association et de ses statuts,
X soit de toute mutation a titre gratuit ou onéreux des volumes immobiliers désignés ci-
dessus »'*°

/ITRUGRQQDQFH GX HU MXLOOHW LPSRVH RXWQK IXFIHND \D\KWR/E Op$iS H
FRPLWp VIQGLFDO SRXU OHV $)8/ ¢p@Etise/due @ H D\GHR PYRW GRQ YD@QGLFDO
est administrée par un syndicat composé de membres élus parmi les propriétaires membres de
OfYDVVRFLDWLRQ RX OHXUV UHSUpPVHQWD QWW DOMWYECaHgIERYGLWLRQV |
ses délibératio QV OHV DIIDLUHV GH» Qf BynticaF e WdnR @@ fRUJDQH FROOpJLD
GpFLVLRQQDLU Hregndupge pigiéurs personnes et est ouvert a tous les propriétaires.

Cet article a pour conséquences que :

123 Cour de Cassation, 3e civ., 9 dec. 1998, n°97-12.163, Bull IlI., n°238.

24 Cour de Cassation, 3e civ., 14 nov. 2012, n°11-23. SXEOLp DX EXOOHWLQ GYDSUqWQpJLIUDQF
disponible.

125 cour de Cassation, 3e civ., 19 juin 1996, n°94-17.921, Bull IIl., n°150.

2 5EpGDFWLRQ UpVXOWDQW GIXQ VWDWXW G P$6V HEHWOD SEHR-Facquaspde7lal UUD IR Q H
Lande.
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X 7RXW FRSURSULpWDLUHowGvhkiQe InfrdbiliErE @impris dans le périmétre de
07%$6/ HQ WDQW TXH P peBtEtoeHmemndreQif] $ybicat . Cette particularité est
LQWpPpUHVVDQW Hedt pdssrQié sbiXdtabli, dans les statuts, que le copropriétaire

HVW UHSUpVHQWp j OTDVVHPEOpPH JpQpUDOH GH O1$6/ SDU VRQ V\(

X Le syndic représentant les copropriétaires peut étre élu au syndicat (si les
copropriétaires lui ont donné autorisation de se présenter).

X ,0 QTHVW SDV SRVVLEOH GH VH/ BPWERQQD®H MNQGH FDiitle®,DQV VRQ
VRXOLJQH dbipatyi® HdeWa FRQVWLWXWLRQ GIX@HROJDGPLEOKBWLMD W LR

ofs6/

x Enfin, LO QYHVW SDV SRVVLEOH GH SUpYRLU GDQV OHV VWDWXW\
SRXYRLUV GX VIQGLFDW DX 3Ckpi\est@adtitaint GO TAWEBRQQDQFH 'H SOXV

SUpVLGHQW QYfHVW SDV KDELOLWp j SUHQGUH GHV GpBLO/ IGRHQ V
O01%$6/ HW H[pFXWH OHV GpFLVLRQV SULVHV SDU OH V\QGLFDW

Enfin, TRUGRQQDQFH GX , phUsavi Article® Hpute la protect LRQ SDUWLFXOLqQUH TXH Of

GH OD ORL GX MXLOOHW : Drie i bli@ L 160 Dg4MdRiFQuBEBdsR@ances

GRQW HOOH HVW WLWXODLUH 1RXV DOORQV FRQMWINRQW TpH FOHAD GV |

minimes.

L'ensemble de ces prescriptions relatives aux statuts d ASL concerne également les associations
fonciéres urbaines (AFUL) de l'article L322-1 du Code de I'Urbanisme. Aux termes de cet article les
AFUL sont elles-mémes des associations syndicales régies par les dispositions de l'ordonnance du
ler juillet 2004.

De ce fait, les différences entre AFUL et ASL sont minimes. Seule la rédaction des statuts permet de
différencier des associations de propriétaires.

Cependant, il est intéressant de détailler deux points particuliers des AFUL :

X Chaque copropriétaire est membre de | §ssociation. Cependant, le régime des AFUL précise
que c §st le syndic qui représente la collectivité des copropriétaires a |  fssemblée
générale de | AFUL™". Comme dans le cas d fine ASL, le syndicat des copropriétaires n §st
pas membre de | RFUL™?, d Giffice c §st le syndic qui est le représentant des propriétaires.
Cependant, cette obligation de représentation groupée aux assemblées d AFUL ne prive pas
les copropriétaires de contester et de demander |&nnulation des décisions prises par
| §issociation™’.

Remarquons néanmoins que dans le cas ou un syndicat secondaire a le méme syndic que le syndicat
principal, il est nécessaire de désigner un mandataire spécial pour représenter le syndicat secondaire
a | §ssemblée générale de I FUL. Le syndic n §st pas autorisé a représenter deux syndicats de
copropriétaires. A défaut de cette représentation séparée, tout membre de | §{FUL pourra annuler les
décisions adoptées lors de ladite assemblée générale.

x L @irdonnance du 1% juillet 2004 a modifié | §irticle L322-9 du CRGH ®#arsfe afin de
permettre aux AFUL dMscrire « une hypothéque |égale sur les immeubles de |§ssocié
compris dans le périmetre de | §ssociation. » Les conditions d Fscription de cette hypothéque
sont celles fixées a | §rticle 19 de la loi du 10 juillet 1965. De la méme maniére, lors de la
mutation d fin bien compris dans le périmetre de | fAFUL, | §ivis de cette mutation doit étre
transmis a | §ssociation afin de vérifier que le vendeur est bien libre de toute obligation a

127
128

Article L 322-9-1 alinéa 2 du Code de | §rbanisme.

Journal Officiel du Sénat, 29 mai 2012 - Réponse ministérielle - page 1065 et www.droit-immo.com - AFUL et
Copropriété.

129 cour de Cassation, 3e civ., 15 fev. 2008, n°07-10.098.
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| §gard de | RFUL pour le paiement des charges Cette disposition est calquée sur | §rticle 20
de la loi régissant le statut de la copropriété*

L §irticle ler alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965 précise que sans mise en place d flne organisation
collective c §st le statut de la copropriété qui s §pplique. Il est donc juridiquement nécessaire de créer
une organisation différente de | fnmeuble divisé en volumes. La Cour de Cassation, dans un arrét, a
confirmé que | §bsence d fine « convention contraire créant une organisation différente » rend
applicable le statut de la copropriété al ®nsemble immobilier ***

Dans la décision de la Cour de Cassation du 15 décembre 1993, il est précisé que le cahier des
charges de | §nsemble immobilier prévoyait la création d fine association syndicale de propriétaire
mais que celle-ci n § jamais été constituée. Il importe donc aux propriétaires de volumes de faire le
nécessaire pour créer | §ssociation de propriétaires adéquate.

Pour éviter une requalification juridique, il est donc nécessaire d atabllr une convention créant une
organisation différente. La Cour de Cassation, dans un arrét récent'*, a rappelé qu fin Etat Descriptif
de Division en Volumes ne constitue pas une convention contraire wsee a | grticle 1%, aliéna 2, de la
loi du 10 juillet 1965.

'H SOXV HQ OTDEVHQFH GI1XQ WH[WH GH ORL VXU ODFMEKRELRQ HQ Y
PRQWDJHYVY HQ UHYHQDQW DX VWDWXW GH OD FRSURSQLOPWHPH &UBQW HSI
Instance de Paris qui a requalifi¢ une division en volumes en copropriété sur les motifs que les
DFTXpUHXUV QTpW D LsHdgdVmdslaités dQ ¢&WWpbRQ GH OTHQVHPEOH LPPRELOLL
SDUWLFLSDWLRQ HQ WDQW TXH PHPEUH |j OTDVMRWXDMPIHROWVDQGXKPB QT
TXqfeuégarda OLQVXIILVDQFH GHVGR@IW WLEDWERVSRVDLHQW OHV DFTXpUH?
donner valablement leur consentement pour adhérer a cette association ; que cette convention dont

OHV HIIHWV VH WURXYHQW DLQVL DQpDQWLY DORUMVWIRQOGHDYB KW\
intéréts communs avec les titulaires des autres volumes, prive a son tour de tout effet la division

en volumes opérée le 19 décembre 1996 GRQW HOOH FRQVWLWXH OfpOpPHQW HVVH
POQRQFLDWLRQV ILIXUDQW SDJH GH OfpwWDW GHVFULSWLI GH GLYLVLR
Cette situation a donc pour effet GILQYDOLGHU OD GLYLVLRQ HQ YROXPHV HW GTt
FRQVpPpTXHQFH OYDSSOLFDWLRQ GX VWDWXW GH OD FRSURSULpWp HQ U
parties communes gérées jusque- Oj SDU OﬂDVVRFLDW1E3RQ VIQGLFDOH

Il est également nécessaire de noter trois points importants concernant les associations syndicales de
propriétaires :

X Une ASL ou AFUL est constituée dés le consentement unanime des propriétaires membres et
de | @tablissement des statuts. Ainsi, les décisions sont directement opposables a ses
membres. Cependant, pour étre opposables aux tiers, les ASL et AFUL doivent étre
déclarées en préfectures et publiées au journal officiel . Ce n &st qu § ce moment précis
qu §lles acquierent la capacité juridique Par ailleurs, | §bsence de mise a jour des statuts
conformément a | §rdonnance du 1% U|Ilet 2004 ainsi que la non publication des nouveaux
statuts est une source de contentieux™>* pouvant amener a une requalification de | §nsemble
immobilier sous le régime de la copropriété.

130 Article L 322-9 alinéa 1 et 2 du Code de | Brbanisme.

%1 Cour de Cassation, 3° civ., 11 fev. 2009, n°08-10.109, Bull 1., n°34, et Cour de Cassation, 3e civ., 15 dec.

1993, n°90-20.236, Bull 1ll., n°171.

132 Cour de Cassation, 3e civ., 19 sept. 2012, n°11-13.679 et 11-13.789, SXEOLp DX EXOOHWLQ GfIDSUqV

mais numéro non disponible.

133 TGI de Paris, 15 mai 2003, n°8317. Cité dans DALBIN Jean-Francois, LEVESQUE Corinne et ROULLEAU

Gérard, « Division en volumes : une technique contractuelle », revue Géometre, janvier 2006, n°2022, 14 pages
age 43).

E Cour de Cassation, 3e civ., 5 juillet 2011, n°10-15.374, Bull Ill., n°120. « Perd son droit d'agir en justice,

I'association fonciére urbaine libre constituée en vertu de la loi du 21 juin 1865 qui n'a pas mis ses statuts en

conformité avec I'ordonnance du ler juillet 2004 dans les deux ans de la publication du décret d'application du 3

mai 2006 soit le 5 mai 2006, conformément aux dispositions de I'article 60 de I'ordonnance, dont l'article 5 prévoit
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X « /D &RXUWp®& fi§ Paris, en 2011™*°, a rappelé TXH OTH[LEMWHR WNQGLFDW pWDL
obligatoire dans une ASL [et par conséquent dans une AFUL] et g{ue les décisions prises
par un Directeur/Président unique pouvaient étre remises en cause »'°. Ceci ne constitue pas
réellement une requalification juridique PDLY VRXOLJQH HQFRUH XQH IRLY OfLQWp
OHV VWDWXWYV GY%$6/ FRQIRUPpPHQW j OTRUGRQQDQFH GH
X Une ASL ou AFUL peut étre créée pour éviter de tomber sous | §linéa 2 de | §rticle 1°' de la loi
du 10 juillet 1965. Mais, il est recommandé de rédiger les statuts et notamment les regles de
répartition des charges d fine maniére différente de celles appliquées dans une copropriété
car « une division de la propriété en volumes n'est pas une division en copropriété. Il ne doit
pas y avoir de mélange. L'organisation de la division en volumes doit étre différente  de
celle de la loi du 10 juillet 1965. La division en volumes ne doit pas avoir l'organisation d'une
copropriété. Il ne faut pas que I'on puisse prétendre qu'il résulte du cahier des charges et des
statuts une contradiction prétexte a une requalification. Toutes précautions devront étre prises
a cet égard »™%'.

K%k

/I TRUJDQH GH JHVWLRQ GH OD GLYLVLRQ HQ YROXPEBVHWWWQHKNN Y\DMLLLEF
GfRUJDQLVHU FROOHFWLYHPHQW OTHQVHPEOH GLYGENpPOMRUYRQKYBIW LF
FKRLVLH $6/ RX $)8/ HVW GY{DVVXUHU OH UHVSHFW HW GH PLVHUHQH%\
équipements et ouvrages collectifs. Ensuite, GDQV OH FDV GI1XQ HQVHPEOWIUMRE RELOLHU
OYDEVH@FRIUG@DQLVDWLR QY HQOI UMKAWOH DVVRFLDWLRQ VIQGLFDOH UHT X
statut de la copropriété. Enfin, il est nécessaire de préter attention aux particularités des associations

syndicales et notamment a la mise a jour de leurs statuts. Sur ce point, le Géométre-Expert doit agir

HQ FRQVpTXHQFH SRXU FRQVHLOOHU HW PHWWUH GIfI36IDHW HGOHH)\B/3Up
FUppHVY DYDQW OTRUGRQQDQFH GH

[1.2.2. Les cas particuliers présents dans une division en
volu mes du fait de la mixité sociale

La particularité d in montage d §ipération mixte est |fhclusion d fine copropriété au sein du
volume des accédants. Cela implique XQH JHVWLRQ SDUWLFXOLgqUH GH OTHQVHPEOH
de la différenciation des interlocuteurs car on ne retrouve pas les mémes attentes suivant les

propriétaires.

En effet, on recensera (liste non exhaustive) plusieurs propriétaires de volumes tels que :

x Une personne morale de droit public Vi{ly a des volumes destinés a accueillir un créche, une
école publique, une gendarmerie, ou tout autre bien du domaine public.

x Eventuellement des commercants et artisans, ou des professions libérales.

x La collectivité des copropriétaires (les accédants).

X Un organisme d fabitation & Loyer Modéré.

Cette structuration « volume locatif » et « volume copropriété » a des conséquences de gestion de
OfHQVHPEOH LPPRELOLHU SDU XQH RUJDQLVDWLRQ FE&BOHMRALYHQHW
assemblée générale. Nous analyserons cela dans un premier paragraphe (11.2.2.1.). De plus, la
FRPSOLFDWLRQ GYXQH GLYLVLRQ HQ YR G derétvuvEranideg ehagelsdé) R X YHU H (
OfHQVHPEOHKr LPPRELO (QILQ QRXV QRXV SRVHURQV OD TXHVWLRQ C
assurance globale en cas de dommage (11.2.2.3.)

que les associations syndicales de propriétaires peuvent agir en justice sous réserve de l'accomplissement des

formalités de publicité prévues a l'article 8 ».

¥ 1RXV QIDYRQV SDV UHWURXYp FHW DUUrwW GH OD &RXU GT$SSHO GH 3DULV
136 \www.droit-immo.com +ASL/AFUL Jurisprudence 2011.

187 51ZAIRE Daniel, « Division en volumes $SSOLFDWLRQ HW »Pluvid€lass@ur °Géyrbkitte Expert

Foncier, Fascicule 20, Cote 05.1998, 26 pages.
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/fDITHFWDWLRQ GHV YRL[ TXL UHSUpVHQWHQW OH SREGVLBQXQHBURS
DVVHPEOpH JpQpUDOH GYDVVRFLDWLRQ V\QGLFD®MRXH@RLNW \SH DT KX H
SRXU OD YLH GH OTHQVHPEOH LPPRELOLHU

,O HVW QpFHVVDLUH GYRSWHU SRXU XQH UpSDUWLWLRQ PXMLWDEOH
propriétaire-PHPEUH GH O1%$6/ RX O1$)8/ -parRdeRikbit @copoprigveHdétermine la

voix de chaque copropriétaLUH LO HVW DXWDQW LQGLVSH,Qd InE@dhbré {DIIHFWH
GIDVVRFLDWLR Qui \tb@eSdordeG3H VD SDUW GDQV OfXWLOLVDWLRQ GITXQ

PTXLSHPHQWY FROOHFWLIV VHUYLFHV JpQpUDXJ«

/ID OLEHUWpP GDQV OD UpGDFWGRER®) &ZHIHUWBW XGMD GRI$B/HRIXXQ PRGH GH |
YRL[ OLEUH 1RXV DOORQV pWXGLHU FHV GLIIpUHQWRHY DFOR GD QLYW X § HC
opération mixte :

X Une propriété = une voix.
&THVW OH PRGH GH UpSDUWLWLRQ dntthbSoluxiént gdsk 8@ ldpérddiary LO QH F
PL[WH (Q HIIHW OH EDLOOHXU VRFLDO JpQpUDOHBBOEWLEXEBSULp
ORJHPHQWY VRFLDX[ VHUD EpQpILFLDLUH GTXQH XBBTXWRWRL[ (Q
SRLGV pJDO j FHOXL GTXQ FRSURSULpWDLUH GTXQ GR W DGR OHXNX
social se retrouvera « face a » 20 copropriétaires OD YRL[ GH OYfRUJDQLVPH +/0 QH S
se faire entendre avec ce mode de répartition de voix.

x Nombre de voix proportionnel a la surface de plancher relative au terrain du
propriétaire . Chaque volume occupe une surface de plancher. Cette surface de plancher est
UDPHQpH VXU OD VRPPH GHV VXUIDFHV GH SODQFKHU GHV YROXPH

N° de volume Affectation Surfaé:ﬁ ﬂ? nche Répartition
1 Local 01 272 2.23%
2 Local 02 298 2.44%
3 Local 03 166 1.36%
4 Local 04 185 1.52%
5 Local 05 132 1.08%
6 Local 06 2300 18.91%
7 Local 07 8819 72.46%
Total 12172 100.96

On obtient ainsi une répartition qui semble juste et qui prend en coPSWH OfLPSRUWDQFH ¢
YROXPHYV ODLV LO IDXW QRWHU TXH FHWWH PRGDEpLWDE GHBWOWW LE
les propriétaires de volumes importants (par exemple le volume 7 dispose de 72 voix sur 100.

,O HVW GRQF EpQplLFLDL Pbur@vitet Qe GedrR darsiti@tibnYlp WdRage, il est
QpFHVVDLUH GYDGRSWHU OH SULQFLSH GH OJDUWQROHWUTX{IXMH O
propriétaire de volume posséde un nombre de voix supérieur a la moitié (50%), le nombre de

voix dont il dispose est réduit a la somme des voix des autres propriétaires.

&H SULQFLSH D VHVY OLPLWHYV PDLV D OH PpULWH GfpFBRWHU TXYTXC
de répartition est une solution envisageable pour les opérations mixte s car il permet au

bailleur sociaO GYDYRLU XQH LPSRUWDQFH OpJLWLPH GDQ¥QpHYV SULV
JpQpUDOH GY%$6/ HW G 1 $fp8¢ vatbWseS RtOritesGH termes de gestion de
OfHQVHPEOH LPPRELOLHU

Par ailleurs, la répartition des voix étant affectée a chaque covolumier, pour le volume des

accédants en copropriété, la répartition des voix sera subdivisée au prorata de la quote-part

de copropriété.

x Certaines décisions peuvent concerner des équipements collectifs ou des services qui
concernent uniguement certains covolumiers . Il est donc possible de créer une répartition
spécifique de voix en fonction de la participation aux dépenses des dits équipements ou

59



VHUYLFHY FROOHFWLIV & Ted M VibreO optida® tiligse Hh& Wne HoartieGdes
propriétaires-membres dH O Y D V V RHouDI&¥ ld&cBions relatives aux charges liées a la
fibre optique, chaque propriétaire vote avec un nombre de voix proportionnel a sa
participation aux dites dépenses. A défaut de compteurs permettant de répertorier la
consommation de chaque covolumier, la répartition peut étre basée sur une estimation des
dépenses suivant divers critéres tels que le nombre de branchements, une surface plancher,
XQH VXUIDFH SRQGpUpH HWF«

Les modalités de répartition des voix sont importantes et doivent étre mise en place de facon

réfléchie. Il est essentiel que chaque propriétaire-membre ait un nombre de voix représentant au

mieux son importance. Dans une opération mixte, un bailleur social représente environ 50% de
OfHQVHPEOH LPPRELOLHU ,0 GRLW GRQF SRXYRLUJ RXHGYY)FPHEDKY DV
OHV PrPHVY SURSRUWLRQV &THVW Sé&ield & ¥éRdrtitidn urd Yhevnh@epdgdd ViéDLUH G
voix»: I TRUJDQLVPH +/0 HVYW GDQV FH FDV GH ILIJIXUH OpVp IDFH DX[ FRSI

La solution la plus judicieuse est de répartir les voix au prorata de la surface plancher pour les
GpFLVLRQV TXL FRQFHUQHQW OH IRQFWLRQQHPHQW HW OHV GpSHC
immobilier .

Mais nRWRQV TXTLO HVWen&dipdistdod@abl® hbntbid de voix et participation aux charges

GH OTHQVHPEOH LPPRELOIESUné&§gdikele EeRaxtU [E X&hbre de voix de la

PrPH PDQLqUH TXH OTRQ UpSDUWLW OHV FKDUJHV GT1XQ pTXLSHPHQW
covolumier . Comme il est conseillé de calculer les quotes-parts de copropriété suivant les mémes

modalités de calcul des tantiemes de charges générales, il est, pour les associations syndicales de

propriétaires, SUplpUDEOH GYRSWHU SRXU OH PrPH SULQFLSH ELHQ TXH V
différents'®,

La complexité de la répartition des charges et surtout de leur recouvrement est réelle que ce soit pour
le syndic, organe exécutoire du syndicat des copropriétaires (donc de la collectivité des
FRSURSULpWDLUHV SUR paddlgpe/eddsoigouQeptapristar©voRrhier bailleur social.

Il est nécessaire de faire le distingo entre deux cas :

X /YDEVHQFH GYJRUJDQH GH JidVd4 hrRpQétuires (ASD SUVARBLY Dneis la mise
HQ SODFH GTXQH FRQYHQWLRQ GH JHVWLRQ TXL RUJDQLVH OfHQV
X LamiseenplacH GTXQH RUJDQLVDWLRQ FROOHFWLYH GH W\SH $6/ RX %)

A la suite du cahier des charges et servitudes, VL OfHQVHPEOH LPPRELOLHU HVW GH V
SRVVQGH SHX G{pOpPHQ&¥\pobpiBep GHWGIQRYFHU TXH OD JHVWLRQ VHUD I
covolumier.

Cette convention de gestion, annexée au cahier des charges et servitudes, sera ainsi publiée en
mrPH WHPSV TXH OH FDKLHU GHV FKDUJHV HW VHUYLWQ&PNWVHW OT(WDW

La convention de gestion devra néanmoins prévoir le mode de répartition des charges, les modalités
de recouvrement de celles-cietles MRGDOLWpV GH GpFLVLRQV SRXU OHV TXHVWLRQ

18 0 HVYW IRUWHPHQW UHFRPPDQGpP GH QH SDV U p\BOLUWDIQUN OGNV FEERIN H V HA/ 64 6
de la loi n°65- GX MXLOOHW VRXV SHLQHOGH QMHPEH ILFPRVEIRGL KWK GLYLVp
sous le statut de la copropriété.
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LPPRELOLHU (Q HIIHW OD FUpDWLRQ GTXQH FR®XBQWVYRIQ GG DH WL RR)C
qui peut permettre GTDWWULEXHU OD JHVWLRQ j XQtogtdmredigbant\ibsLdlattke& H YRO X Pt
TXL SHXYHQW SHUPHWWUH GIDVVXUHU XQ QpFHVVDLUH FRQWU{OH GHV

&H W\ISH GTRUJDQL ¥bpateR@psqde/IsvVdiAdiovt en volumes effectuée sur un ensemble

immobilier a englober les équipements collectifs dans un méme volume. Dans cette situation, la

JHVWLRQ VHUD DVVXUpH SDU FH SURSULpWDLUH GH YROXPRH TXL IH
ILQDQFLHUYVY DX[ DXWUHV SURSULpWDLUHYVY GH YROXPHVQ B/RMXW OHDQJB WY
équipements collectifs.

Ainsi, pour le recouvrement des charges, il sera rédigé dans la convention de gestion que : «les
charges seront appelées par le propriétaire du volume 1 par demande d'acomptes
provisionnels auprés du propriétaire du volume 2 . Il devra rendre compte annuellement des
dépenses engagées sur présentation des différentes factures. »

La convention pourra prévoir une réunion annuelle afin de réaliser un contréle sur la gestion. Dans
cette réunion, si des décisions doivent EWUH SULVHV FR Q HieUnhiibiier, iOffud@ dlbre
prévoir une répartition des voix™>.

Mais quelles sont les conséquences de ce mode de gestion dans le recouvrement des
FKDUJHVY GH OfYHQVHPEOH LPPRELOLHU GLYLVp HQ YRC

SHSUHQRQV O 6 HVAVRXN B XQ H Q Vier Bifis® En kB! :

1/Lepropriétaireduvolume2(rose) QIHVW SDV XQ SURSULpWDLUHth dole@iMte LTXH SXL

des copropriétaires. La question est donc de savoir comment le syndicat peut recouvrer les charges

du volume 1 (bleu) ?

Cesera OH VI\QGLF GH OD FRSURSULpWp TXL DXUD SRXU PRKNNURKVFRPS
aupres du syndicat et auprés du propriétaire du volume rose (le bailleur social).

139 voir paragraphe 11.2.2.1.

140Rappel /H YROXPH EOHX HVW OD SURSULPW N RIOMKRH ED LWROWVHHIX UHVWFO fHQ Y H (
copropriété.
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La mission du syndic peut paraitre simple mais il va devoir tenir un fichier concernant les dépenses

liées aux volumes. /H VIAQGLF VH UHWURXYH HQ SRVLWLRQ GH SUPYXEGRBW GT$¢
organisation de ce type.

Pour le recouvrement, le syndic devra donc procéder en deux temps :

x Diviser la facture principale liée a un frais entre les covolumiers de la maniere définie dans le
cahier des charges et servitudes :

« Répartition : Ces charges seront réparties entre les volumes 1 et 2 au prorata de leur Surfacs tissplancher et da
proportions suivantes : »

N° de volume Affectation Surfaces en m2 Répartition
1(bleu) Batiment A (logements locatifs sociaux) 1319 33%
2(rose) Batiment B (sous-sol et logements en access 2638 67%

Total 3957 100.00

x Diviser dans un second temps, pour le volume en copropriété, en fonction des tantiemes de
charges générales des copropriétaires :

« Répartition de ces charges dans les comptes de la copropriété :
Ces charges seront ensuite réparties entre les propriétaires des lots composant le volume 2 selon I'état de répar
figurant au tableau récapitulatif (articleRaBges Générales):

3RXU FHWWH PLVVLRQ GH UHFRXYUHPHQW GHVHFNDQYGHN GHRIHNYVRER
facturera nécessairement ce travail supplémentaire qui sera compris comme une charge
supplémentaire pour les propriétaires de volumes.

Désormais, inversons les réles : le propriétaire du volume bleu (le bailleur social) aurait pu étre le
gestionnaire (en imaginant un découpage des volumes différents et une autre structuration
fonctionnelle des équipements collectifs). Il aurait donc appelé les charges auprés du syndicat des
copropriétaires. Le syndic de cette copropriété aurait donc eu pour mission (au nom du syndicat) de
récupérer les charges auprés de chaque copropriétaire puis de les faire parvenir au bailleur social.

/ID JHVWLRQ SDU XQ FRYROXPLHU GDQV OH FDGUHWWH XK H R/RYOKQWL R
satisfaisante mais néanmoins, il IDXW SRXYRLU VIDVVXUHU TXH OH UHFRXYUHPHQW
de la meilleure maniére . En effet, en imaginant un défaut de paiement de la part du volume

bénéficiaire des équipements collectifs mais non gestionnaire, aucun moyen légal ne peut obliger
OIDSSHOp DX SDLHPHQW GH VHV FKDUJHV

2/ Dans ce type de gestion, il existe une réelle incompréhension dans le montage juridique et le

découpage technique. En effet, le syndic va devoir expliquer aux copropriétaires quelles sont les
FKDUJHV UHODWLYHV j OD FRSURSULpWp HW FHQOrsideslassendMes YHY j OD
générales de copropriété, les syndics sont confrontés a des copropriétaires qui ne comprennent pas

cette accumulation de charges sur leur bien immobilier :

X charges privatives,

X charges de copropriété,

X charges liées aux équipements communs et aux servitudes de la division en volumes,

x aFHOD LO IDXGUD UDMRXWHU OHV WD[HV IRQFLqQUHV GYKDELWDW|
&HWWH VLWXDWLRQ QYfHVW SDV WRXMRXUV IDFLOH VHRFHBUMJEXBHOSR
recouvrement des charges par le syndic se fasse difficilement, avec plusieurs relances de paiement a

la suite.

141 Rédaction extraite d jn réglement de copropriété établi par la Société Terragone, Géométres-Experts a Saint

Jacques de la Lande.
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Lorsque la gestion est assurée par une ASL ou une AFUL, on transmet la propriété des éléments
fédérateurs | OYDVVRFLDWLR Qde\Wer@dr Rix@nkE dBpdndance entre les volumes : chaque
propriétaire de volume est exclusivement concerné par les charges de gestion, d'entretien et de
réparation concernant les parties constituant son volume, sans exceptions.

Le recouvrement des charges se faitalors parle ELDLYVY GH O71$6/ /H dh&lesxRdrgesisgiv D QW
GXHV SDU OHV PHPEUHV GH OTDVVRFLDW LI&sQcoprdpriéldresWprisGRQF FRPS
individuellement et les propriétaires de volumes (hors copropriété).

Le syndicat QTHVW SDV PHPEUH GH OduDAFVIR et dok¢ Ld? @harfjés/ doivent étre

recouvrées auprés des copropriétaires, un par un. &HSHQGDQW OD UpGDFWLRQ GHV VWI
G1%$)8/ pWDQW OLEUH OD FODXVH SUpYR\DQW GXH DA@HHV &EBKhdddIW WU GH O
par le syndicat des copropriétaires QD MDPDLV pWp DQQXOpH SDU S HankiIJH HW HYV
SUDWLTXH FHWWH FODXVH HVW WUqV LQWpUHVVDXBWHHRD OHVOBKDSEHH]
globalement, il conviendra de rester prudent sur la Iégalité de cette pratique et sur les conséquences

TXTHOOH SHXW DYRLU SRXU OHV.FRSURSULpWDLUHV FRQFHUQPpPV

Le probleme majeur dans une opération de logements en mixité sociale est donc le recouvrement

des charges des équipements collectifs et des services généraux auprés des copropriétaires.

Une ASL ou AFUL gérant une trés grande opération mixte pourra avoir en son sein une centaine de

copropriétaire membre. Dans cette situation, le recouvrement total GI{XQH FKDUJH JpQpUDOH
OTHQVHPEOH L P RR&Er rapiderBedRDCMpliqué ou prendre un laps de temps important :

OD FRPSWDELOLWp GH OYDVVRFLDWLRQ GHYUD SRWYRLWD GWWHYRBRNX U
DVVXUHU OTHQWUHWLHQ HW OH IRQFWLRQQHPHQW GHVY pTXLSHPHQWYV |

Mais LO H[LVWH XQH JDUDQWLH Dl¥dages WP BMNV \G I R QL \@ H bro®blerv HPEOH
Rappelons brievement que dHSXLV OYRUGRQQDQFH GH LO QYf\ D SOXV GH GLI
O071%$6/ HQ PDWLqUH GH UHFRXYU/HBBQWWG B YiRaddeUdeH Yaranties

GTK\SRW Kléf"spéblfiques sur les biens des membres en cas de non paiement des charges

Le recouvrement de ces charges étant QpFHVVDLUH j OD ERQQH JHVWLRQ GH OTHQVHF
en volumes, les associations syndicales de propriétaires apparaissent comme des organisations
FROOHFWLYHV LQGLVSHQVDEOHY j OD ERQQH JHVWLRQ GT1XQ HQVHPEOF

Entant TXTHQVHPEOH, g3 piREietairedHdé volumes vivent en imbrication et juxtaposition
physique les uns avec les autres dans une méme structure générale et partagent un ou plusieurs
pOpPHQWYV GIpTXLSHPHQWY FROOHFWLIV GHV VHUYLFHV JpQpUDX[ HWI

Il est donc « GLIILFLOH GYLPDJLQHU XQ HQVHPEOH LPPRELOLHU FRPSOH[!
assurancesde sHV PHPEUHV VDX|I pYHQWXHOOHPHQW HQ FDV GIDBVYHQFH G

2.0 PH VHPEOH TXH FH QT{HVW SDV GHJDM W IHVPERYRBLOUN\QELWQGLFDW GTDSS
GH Of$6/ RX Ous$)8/ 6L OH VNQGLF HIIMAWXH KHWMWAR WK\WBRIELQOWPHYEDFLILTXH F
honoraire pour cette mission complémentaire. Ces frais seront répercutés sur les copropriétaires, ce qui n f{HV W
DEVROXPHQW SDV QRUPDO«

"« /HV FUPDQFHV GH WRXWHV QDWXUGIKN FHI[RILPQNV] GERER PRUGVGTXQ DVVRFI
GH SURYLVLRQV RX GH SDLHPHQWYV GplLRRWKHT XHRQW DO H D/XW LEINVSIDRJP K Q@ H O<H \
coPSULY GDQV OH SpULPgWUH GH OV IMIRNFMWWERQRMHWWREHGRWILRQHWpPH GH FH)
FHOOHV TXL VRQW IS19p¥ XaH M nP @3B 10Huillet 1965 fixant le statut de la copropriété des

immeubles batis. Le Préside QW GH OYDVVRFLDWLRQ IRQFLQRMXU XDEDHQLH QI 8 UdiéelD F HX\DVOH VK|
DX SURILW GH CGT$WRFLWWARED VWDWXW GT$)8/ UpGLIJHU W LE®Ds 8RFLpWp 7H
Saint Jacques de la Lande.
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MXVWLILDQW j HX[ VHXOV OD SUpPVHQFH GTXQ RiUJDIED BRIHIBER LRQ $6/
PRQWDJH GTXQ GLVSR¥Y.WLI GIDVVXUDQFH

Les questions sont donc de savoir :

Xx S{LO HVW QpFHVVDLUH GH VRXMEELEIRXNQEBTBPYVHNBEQHHGH OfHQ
immobilier ?

x  Si chaque propriétaire de volume assure son bien indifféremment des autres ?

X SYLO IDXW DVVXUHU OHV pOpPHQWYV IpGpUDWHXUV GH OfHQVHPEOF

Souscrire a une assurance globale pour OYHQVHPEOH LPPRELOLHU SHUPHW FHUWDLQH!]
et une certitude que tous les éléments sont assurés (les volumes et les équipements transférés a

ofNs%$6/ 'DQV FH FDV OHV 1UDLYV embieDimivoblidd Qdtdit @phrti© Bitre Ves

propriétaires de volumes (suivant la répartition établie dans le cahier des charges et servitudes et

UHSULVH GDQV OHVY VWDWXWYV).GH OTRUJDQLVDWLRQ FROOHFWLYH

En effet, comme le souligne Maitre Daniel SIZAIRE, «un fractonnHPHQW >GHV DVVXUDQFHV@
réaliste a aucun point de vue. On ne voit pas que le ou les propriétaires de chacun des volumes

assurent séparément ce qui se trouve dans son emprise. On ne peut courir le risque du défaut
GIDVVXUDQFH GH FHUWDLQV GIHKW HY FDO/XXHND QFFEX L@YMMWY BERWHTXRL
OYDVVXUDQFH GRLW"rWUH JOREDOH

De plus, O THQ V H Rrolalier dtaht défini SDU O | H [ Légwiderertd eGdg services collectifs, il
faudra alors « FRQWUDFWHU YLD OTRUJDQH GYDGPLQLVWUDWLRQ XQH DVVX
GILQWpUrW FROOHFWLI SQDI$\6 /G D [3H8Y RIVXMH URRBQ LpWDLUH

C'est pourquoi il convient, dans le cahier des charges et des servitudes, d'introduire :

X « L'obligation faite & chaque propriétaire de volume de souscrire une assurance couvrant les
dommages causés aux constructions situées dans son emprise en considération des risques
habituellement garantis, en valeur de reconstruction a neuf, assortie d'une renonciation au
recours contre les autres propriétaires »™*’
X 8QH FODXVH SUpF |ustiboath deX ads@a&hces devra étre fournie & chacun des
propriétaires de I'ensemble divisé en volumes.
x /YREOLJDWLRQ GH VRXVFULUH j XQH DVVXUDQFH LR FROKW WRWXNVY®B
mise en place (ASL ou AFUL).

(Q OYDEVHQFH GYpOpPHQWYV IpGpUDWHXUYV FKDTXH @GRBIUGYWDQH AH®HN
VDQV TXTXQH DVVXheDateohtrdQR EDIOH FRPPH QRXV ODYRQV SUpFLVp SU
cela pourra toutefois poser des problemesencDV UHFRQVWUXFWLRQ GX JURV °XYUH DSU
effet, « si chacun s'assure individuellement, il y aura a tout le moins un risque de distorsion entre la

FRXYHUWXUH IRXUQLH >SDU OYDVVXUDQFH FRQWUDFW®H@ HW OH FREW

lappDUDVW XQH IRLV GH SOXV TXH OD PLVH HQ SODFELGEOYNDRIQRUJIDQ|
primordiale afin de respecter les engagements du cahier des charges et servitudes en termes
GIDVVXUDQFH &THVW SRXUTX®RLp WO (H&/WH CsEBMERIPHD dicate 1Drg Du

fonciére libre a OD VRXVFULSWLRQ GfXQ GLVSRVLWLI GIDVVXUDQFH JORI
OfDVVRFLDWLRQ HW FHOXL GHV YROXPHYV

“* ROBIN Thomas, 3 juillet 2009 +# /HV GLYLVLRQV MXULGLTXHV GHHOGHRPHEEDHELGD\WYD WK
immobilieres sur la ville de Paris * 59 pages, Mémoire de travail de fin d&tudes, Ecole Supérieure des

Géometres et Topographes.

145 S1ZAIRE Daniel, avril 2000 *Division en volumHY FRSURSULpPWp - OPRIAYES/ Xevle 16 Epiitre,

n°4.

146 ROBIN Thomas, 3 juillet 2009 + /HV GLYLVLRQV MXULGLTXHV GHHOGHRPHKEDELGDWD WK
immobilieres sur la ville de Paris * 59 pages, Mémoire de travail de fin d §tudes, Ecole Supérieure des

Géometres et Topographes.

147 SIZAIRE Daniel, « Division en volumes $SSOLFDWLRQ HW »Pluvd€Classeur °Géyrltte Expert

Foncier, Fascicule 20, Cote 05.1998, 26 pages.

148 5|ZAIRE Daniel, « Division en volumes : Application et mise HQ ° X ¥ UMrisClasseur Géomeétre Expert

Foncier, Fascicule 20, Cote 05.1998, 26 pages.
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*k%

/ID GLYLVLRQ HQ YROXPHV GLVSRVH GH QRPEUHX[ DYDIQWXYLUSINPE RWWT X
collectifs. Dans ce cas, une simple convention de gestion entre les covolumiers permettra de faire

respecter le cahier des charges et servitudes (charges et servitudes en nombre réduit dans ce cas la).

La complexité de la gestion née de la complexité de la division, et donc a fortiori de la construction de
OTRXYUDJH HW GH VIDQ ¥ RRHAWMWW L\RLQVXDWLRQ OD PLVH HQ SODFH GYX¢
(ASL ou AFUL) est nécessaire et indispensable pour éviter une requalification de OfHQVHPEOH
immobilier so XV OH VWDWXW GH OD FRSURSDN pGMR UBDBQVDXMLRQQIPIIDOH C
VIRULHQWHU YHUV OHV DVVRFLDWLRQWVIMVWG LOFID CBHRW LG\H. RSQJ RTSXUL L W B/L
jurisprudence et la majorité de la doctrine.

/HV DF W H Xdhtion§ fhik®bilieres mixtes (architectes, organismes HLM, promoteurs privés,
Géometres- ([SHUWV HWF« GRLYHQW SUHQGUH HQ FRQVLGpUDMWIpRBQOD JHYV
YROXPHV DILQ TXH @GvaM-poet BKipoBlEME Foient anticipés.
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CONCLUSION DE LA PARTIE Il.

intéréts des copropriétaires ou covolumiers sont divergents (ou du moins différents). & fHVW OH FDV
des organismes HLM qui proposent deV ORJHPHQWV HQ ORFDWLRQ WDQGLV T.
promoteurs privés congoivent GHY ORJHPHQWYV j OfDFFHVVLRQ

I D JHVWLRERBIWXRSGULpWp RX GTXQH GLYLVLRQ HQ YROXPHV HVW SC

La gestion est liée au type de division mis en place’®®. ,0 HVW GRQF LPSRUWDQW GYDQDO\VF
OHV FRQVpPTXHQFHV G Y XQ HorfutMre. M b RréatignXde parblesJddrwriivihes spéciales a

pour conséquence la possibilité de prendre des décisions spécialisées . De plus, la jurisprudence et

la doctrine soutiennent que les charges communes spéciales  doivent étre la conséquence des

parties communes spéciales. /D FUpDWLRQ @df,XqQanP ® Ellg¢ Roffre des avantages de

gestion interne pour le bailleur social (contrat de maintenance, ventilation libre des charges) mais a

un codt financier supérieur  a une division en lots de copropriété « classiques ».

La solution pour gérer au mieux un programme mixte en copropriété pourrait résider dans la loi elle-

méme. /9 DU W LiRgtadre les syndicats secondaires &THVW OD PHLOOHXUH VROXWLRQ
social, pour rester sous le statut de la copropriété tout en alliant ses propres volontés de gestion. Mais

la contrainte de la pluralité des copropriétaires VipULJHDQW HQ V\QGLésbw fIMHFRQGDL U
majeur au développement de cet outil de gestion. Seule une dérogation et donc une modification de

la loi en faveur des organismes HLM  FKDQJHUD OD VLWXDWLRQ HW OD IDoRQ GTLQV(
opérations immobilieres.

' fautre part, la division en volumes est analysée FRPPH OfRXWLO GH GLYLVLRQ TXL FRPSR
liberté de gestion. En effet, sa nature conventionnelle fait T X LY DQ % D \brgarfisation légale

contrairement au statut de la copropriété qui impose le mode de gestion. Néanmoins un dispositif

collectif est indispensable FDU LO VIDJLW GH UpXQLU O H¢ vaumidspdahbQW Y SURSU|
cadre collectif pour assurer le respect et la mise en place du cahier des charges et servitudes .

'H SOXV OD MXULVSUXGHQFH LPSRVH OD FUpDWIRDXQHX®H RXNIDPQHVD'
AFUL GDQV OH FDV GTXQ HQWHPRPEOGIILDLP?YREEEGEBHFHHU®HOH VWDWXW (
FRSURSULpWp TXL VJ\ DSSOLTXHUD

Les acteurs des opérations mixtes (organismes HLM, promoteurs privés) doivent donc prendre en
FRQVLGpUDWLRQ OHV FRQVpPTXHQFHV GYXQH GL DitagésRéplsHDX YHROXRHYV
procure. On ne saurait que recommander aux organismes HLM de prendre en considération toutes les

particularités de cette partie (I.) avant de réaliser un montage juridique.

149 . . .
Voir conclusion de la partie I.
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I1l. Conclusion

Ce mémoire a mis en lumiére les principaux aspects technico-MXULGLTXHV GHV PRQWDJHV GTl
PLIWHV 1RXV DYRQV SX UHPDUTXHU TXYLO QYH[LWVWHI I$D VO DG H RAR/O R WL
exigences des organismes HLM et des accédants.

1pDQPRLQV OD SUDWLTXH HW OD OpJLVODWLRQ SIHY FGH\D ®/$F@Q@QMWW XGTH @
principe de mixité sociale a un programme immobilier. Ces alternatives ce sont les parties communes
spéciales et le macro-lot de copropriété. Ces outils ne sont pas parfaits mais ils doivent étre utilisés
dansles RSpUDWLRQV PL[WHV SRXU IDFLOLWHU OD JHVWLRQ GTXQH FRSUR

(QVXLWH OD ORL GX MXLOOHW GLV S RYW p@&PHVY QIR LG/OsQ F HOR XM U
VI\QGLFDW VHFRQGDLUH &HSHQGDQW OfLPSRVVLELOL®WYce#RXU XQ R
structure de la copropriété est un frein a la mise en place de la mixité sociale au sein des copropriétés.

Enfin, OD GLYLVLRQ HQ YROXPHV FRQVWLWXH DXMR XKW HKONWYV XED S W HV |
aux attentes des bailleurs sociaux. Mais VD FRPSOH[LWp HW OYDEVHQFH GH FDGUH
application parfois difficile, sinon peu justifiée.

Afin de répondre en globalité a notre problématique, nous allons énoncer, en conclusion de ce

PPpPRLUH GH ILQ GYpWXGHV T X igropbsitidns de Reaésl Ll hdusv/daRiQessehiiél de

revoir certaines formulations pour favoriser le développement et la construction de logements sociaux

HQ JUDQFH HW VXUWRXW DILQ TXH OD PLVH HEDPXYUHL@PRISPDD VEIHRQV RF
de division immobiliére ou de gestion future du programme.

7TRXW GIDERUG QRXV SHQVRQV TXYLO HVW QpFHVVDLUH:GH SURSRVHU

X 8QH PRGLILFDWLRQ GH OfDUWS%:7dD HO juilléd EF66 D ORWRPLVDWLRQ GX S
danV OD UpGDFWLRQ GH OYDUWLFOH UHQG LPSRNFRQEBEOHU®MDSRKOVXQ
EKWLPHQW HQJOREDQW WRXV OHV ORWY GTXQ EDLO@HXW VRFL!
SRVVLELOLWp GH VH FRQVWLWXHU VI\QGLFDW \GHKRQ BV UMHRX D X
VHLQ GIYXQH FRSURSULpWp &HWWH VROXWLRQ SHUPHMWQDLW Gt
programme immobilier mixant accession libre et locatif social sous le statut de la copropriété.

X ORGLILHU OY Rln&s 2 Be&adloi n°65-557 du 10 juillet 1965. ,0 VHUDLW HVVHQWLHO C
un cadre |égislatif pour la division en volumes afin que cette technique juridique au régime
conventionnel soit placée sous un statut Iégal au méme titre que la copropriété. La littérature
scientifique est trés abondante sur ce sujet et je ne me permettrais pas ici de proposer une
UpGDFWLRQ &H QYHVW SDV OH SURSRV GH FH PpPRLUH O0DLYV
PRGLILFDWLRQ TXL RXYULUDLW SDU GpUWXI\DWILIRQH XGH 8HIX GLON W
volumes pour diviser un ensemble immobilier en mixité sociale : « A défaut de convention
contraire créant une organisation différente, la présente loi est également applicable aux
ensembles immobiliers qui, outre des terrains, des aménagements et des services communs,
comportent des parcelles, baties ou non, RX GHV IUDFWLRQV GYLPPHXEOHV DIl
logement social faisant | §ibjet de droits de propriété privatifs ». La Cour de Cassation, dans
VRQ DUUrw GX IpYULHU D GpMjeRMeYiMaobilied &uxGadtiolLWLRQ G
GILPPHXEOHYV IDLVDQW OTREMHW GH GURLWWIH BV RROANRMHW S|
Nous ne faisons ici que reprendre cette décision jurisprudentielle en fonction de notre
problématique liée au logement social.

Ensuite, il est nécessaire de donner aux Géomeétres-Experts, rédacteurs de réglement de copropriété
HW GT(WDW 'HVFULSWLI GH 'LYLVLRQ OHV FOpV SRXXUpSRQGUH DX[ DV

x Lors d fine mise en copropriété d fin programme immobilier comprenant plusieurs batiments, il
est nécessaire de spécialiser les parties communes de ces batiments . Aujourd Fui, cette
pratique de création de « parties communes batiment » est suivi par une grande majorité des
Géometres-Experts. Néanmoins, il est utile de rappeler | fitérét de cette spécialisation pour la
gestion de | §nsemble (spécialisation des charges, des décisions, syndicats secondaires «).
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Pour une opération mixte, cette spécialisation est d §utant plus importante pour satisfaire les
bailleurs sociaux et de ce fait, la création de parties communes spéciales batiment doit étre la
condition minimale a une bonne réponse aux attentes des organismes HLM.

Dans le méme ordre d Klée, nous conseillons, comme la majorité des auteurs de la doctrine,
de créer des charges spéciales dés la mise en place de parties communes spéciales .La
jurisprudence™ a confirmé cette spécialisation.

Le macro-lot de copropriété est une application de la pratique et une opportunité de la loi du
10 juillet 1965. Mais il posséde le désavantage d fine quote-part de charges générales trop
importante. C §st pourquoi, afin de palier a ce probléme, nous conseillons vivement les
Géometres-Experts d §ppliquer des coefficients spécifiques des la création d fin macro-
lot. En minorant les coefficients applicables sur les critéeres de | §rticle 10 de la loi du 10 juillet
1965 pour les parties anciennement communes (couloirs, halls, cage d §scalier, locaux
communs « ), il est possible d §doucir cet inconvénient majeur du macro-lot.

Le syndicat secondaire posséde de nombreux avantages pour la gestion des grands
ensembles. Si sa constitution est possible et qu @in bailleur social est copropriétaire de ce
syndicat, il est fortement conseillé de ne pas insérer de clauses contraignantes dans le
reglement de copropriété qui pourrait restreindre la compétence du syndicat secondaire sur
les éléments extérieurs du batiment concerné.

Si un syndicat secondaire est créé, les copropriétaires formant celui-ci peuvent prendre les
décisions relevant de | §rticle 25-b de la loi du 10 juillet 1965 en assemblée générale du
syndicat secondaire si ces travaux concernent des parties communes spéciales relevant
du syndicat secondaire. Il est donc, une fois de plus, important de créer des parties
communes particuliéres batiment.

Concernant, la gestion d fine opération mixte dans le cadre d flne association syndicale de
propriétaires, nous conseillons d §viter la répartition des voix suivant le principe d fine
voix équivalent a un membre de | @ssociation. Nous avons pu comprendre les
conséquences que cela implique dans le cas de copropriétaires membres. En effet, il est utile
et important de rappeler que ce n $§st pas le syndicat de copropriétaires, en tant que
personnalité civile, qui est membre de |  §ssociation syndicale de propriétaire mais
chaque copropriétaire pris individuellement . Cela a des conséquences importantes en
termes de recouvrement des charges d ASL ou d AFUL et de ce fait, il est important de
rédiger les statuts de ces associations en prenant soin de tenir compte de ces particularités.

Les outils de divisions et de gestions immobilieres pouvant s §ppliquer aux opérations associant du
logement locatif social et de | §ccession privée sont multiples. Néanmoins, il n §xiste pas de solutions
miraculeuses qui pourraient permettre de satisfaire aux attentes des organismes HLM tout en
répondant aux exigences de mixité sociale.

Cependant, nous avons pu relever des solutions partielles qui peuvent tendre vers des compromis
intéressants. En proposant des modifications et des propositions de rédaction de documents
(reglement de copropriété, cahier des charges et servitudes, statuts d fASL ou d fiFUL «) nous
espérons faciliter le travail d §nalyse sur les montages juridiques complexes des opérations mixtes

Ce mémoire de fin d §tudes se veut donc définit comme une modeste contribution en direction des
acteurs des opérations mixtes.

Mathieu AUDERN.

150

Cour de Cassation du 8 juin 2011, 3e civ., n° 10-15.551, Bull lll., n°95.
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V. Résumé

/ID QpFHVVLWp GH GHQVLILHU OHYV YLOOHY SRXU ORMWY @HRR ERBIOTIHNNVD .
HW DLQVL pYLWHU Odhp vémiaitHaR dé&ysoppehn&b deQconstructions de plus en plus
FRPSOH[HV ODLV DXMRXUGYKXL FYHVW XQH DXWHE®HS®E U ®QR\F X DPHWIRKQ F
DX F°XU GHV GLVFXVVLRQV GHV RUJDRdnmé¢m iHEgondrg KniixEdxigebcds déRFLD O
PL[LWp VRFLDOH SU{QpHVY SDU OD ORL GYRULHQWBHDMPHRGMESEBW OD YLOC
celle du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au

renforcement des obligations de production de logement social ?

,O\ D WRXW GTDERUG j UpVRXGUH OD TXHVWLBRQLES BocOlfigueEK HOOH GH
anthropologues et philosophes voient en la mixité sociale et urbaine une utopie réalisable ; ce a quoi il

IDXW WHQAUWNWWILBFPR[LWp GTRFFXSDWLRQ G T&tinfuedingvurthtvemé H FDW pJ R
immeuble bati  F T H V WitéGdzidkla son paroxysme.

Mais il existe des différences entre les volontés et la réalité technico-MXULGLTXH $XMRXUGTK)
organismes HLM et les promoteurs immobiliers se retrouvent confrontés a des situations urbanistique

et immobiliére complexes. 3SRXU UpSRQGUH j OHXU PLVVLRQ GYLQWpUrw JpQpUD
VRFLDO DVVXUHQW OD FRQVWUXFWLR Q@ cohibuénb a JeHnEedsRI@ nBfR SpUDWLR
sociale des villes et des quartiers »™". Alors que durant quelques années, lapre VVLRQ IRQFEqUH QYfpW
SDV DXVVL IRUWH LO DSSDUDVW GHSXLV XQH GH]GD®@Y ®TDQ Qlp® @ HTVX H&
FRPELQDLVRQ GH GHX[ IDFWHXUV OD YRORQWH SRIOQMLLSTHX i HH \W LY IRW h DV
HW OYDEVHQFH BRUIRDHEFAQAHWHQ DIJORPpUDWLRQ HVW OD VRXUFH GH FRI
des objectifs.

Il est donc nécessaire de comprendre quels peuvent étre les outils dont dispose  nt les bailleurs
sociaux pour répondre au mieux aux exigences de mixité sociale tout en assurant le bon
déroulement de leur mission sociale et gestionnaire du parc locatif HLM ?

Un organisme HLM est exigeant concernant la division technico-M XULGLTXH j PHWWUH HQ SODFF
opération immobiliere mixte. Ces exigences sont tiraillées entre la nécessité de mixer les
RFFXSDWLRQV OHV PRGHV GYKDELWDW DHWVOGHEY BONWE JRIUPLH V. PPRHELEMH
JURXSHV GILPPHXEOHY EKWLY RX HQVHPEOH LPPREL @WipHHUgasde®wW HQWUH C
le contréle sur la gestion courante.

La volonté politique et urbanistique de mettre en place une mixité sociale au sein de la ville, du
TXDUWLHU RX GH OfRXYUDJH LPPRELOLHU HVW GHJIJPOQXVPHY FOXOORNX'
GT+/0 j VIDGDSWHU /HV RSpUD W¢dRs8ed evi Ra3dl aleR XrudomBteLQMivé. La

conséquence de la mixité sociale est alors importante sur la construction, la division et la gestion de
OfRSpUDWLRQ ZJBPpPUOHVDARURL[W H

Le terme mixte prend tout son sens au regard delacom SOH[LWp TXLO DSSRUWH 'DQV XQ S
pour un organisme HLM, OD PL[LWp FfHVW OD SO XU D@ plwajitéGielproietaresleapW DL UH YV
GURLW LPPRELOLHU BJd$tatudeQartoprd@QiBIQ\P&HIHVW LFL TXH OHV H[LIJHQFHV (
social se trouvent HQ FRQIOLW DYHF OTRUJDQLVDWLRI@s ®Hne® Drb&ned etG X M XL
DUFKLWHFWXUDOHYVY RQW pYROXp SRXU SHUPHWWUH PREREUGIHWXL
répondant aux attentes environnementales et de mixité sociale. Mais la loi sur les immeubles batis
FROOHFWLIV OD ORL GX MXLOOHW QYD JXqUH pYROXp SRXU VXLY

$XMRXUGTKXL OHV RUJDQevtPdals uned sitdationWguiRIés oblige a faire des
concessions, a établir des montages juridiques complexes ou renoncer a une mixité des logements
accession libre et locatif sociaux a grande échelle.

Néanmoins, il existe des solutions FHUWHY SDUWLHOOHV PDLV TXL SHXYHQW St
compromis acceptable en termes de mixité et de gestion courante.

BLSUWLFOH / GX &RGH GH OD &RQVWUXFWLRQ HW GH OY+DELWDWLRQ
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7RXW G fIB §pRdihlBation des parties communes
reste la solution la plus utilisée. La division en parties
FRPPXQHY VSpFLDOHYV YD SHUPHWWUH GIDVVXUHU XQH JHVWLRQ
de la copropriété légerement différente. En effet, il va
découler de la spécialisation des parties communes, des
décisions spécialisées en scrutin restreint lors des
assemblées générales . De plus, la jurisprudence et les
DXWHXUV GH OD GRFWULQH @& RHWWHQW DXMRXUGITKXL
spécialisation des charges s'impose comme
conséquence nécessaire de la spécialisation des parties
communes. Ces possibilités offertes les articles 3, 4, 22
et 24 de la loi doivent étre utilisées afin GIDVVXUHU XQH
autonomie partielle au bailleur social.

La seconde possibilité, rarement envisagée par les
praticiens, mais qui peut aboutir a de réels avantages est
celle du macro-lot de copropriété . La notion de macro-
ORW QTDSSDUDVW GDQV DXFX®GB5DUWLFOH GH OD ORL Qf
cependant FfHVW XQ W\SH GH ORWY GH FRSURSULpWp
particulier . Basé sur les articles 2 et 9 de la loi qui
définissent les parties privatives de la copropriété, le
macro-lot créé pour envelopper les logements sociaux va
pouvoir étre géré en totale indépendance par le bailleur
social. Il pourra ainsi garder ses prérogatives
FRQFHUQDQW O T p W DeB O LeohtatsP HdpW G
PDLQWHQDQFH HWet Gftiled MsLtbydsHI©
la copropriété entre les appartements suivant une clé
de répartition librement définie . La contrepartie de
cette indépendance est financiere. En effet, le macro-lot sera nécessairement af I HFWp GI1XQH TXRWH
part de charges générales importante /IH VWDWXW GH OD FRSURSULpWbgiaVIDSSOLT
sera toujours soumis a ses défauts.

Enfin, OYDUWLFOH GH OD ORL GH UpJLVVWEQD/GXH W \Q BLLAAEEQWH ARRI G K
i PHWWUH HQ SODFH XQH JHVWLRQ PLHX[ DGDSWpH GMHPRELPRSURSWH p
complexifie. Dans sa philosophie, le syndicat secondaire répond aux exigences des bailleurs sociaux.

Son objet et sa compétence permettent une grande autonomie et décentralise grandement la
FRSURSULpWp GTRULJLQH /HV EDLOOHXUV VRFLDXQ WHBRXN HHD IEH Q\I
DYDQWDJHY LQFRQYpQLHQWV« 0DLV OH SUREOQqPH PDMHXU
GH OYDUWLFOH H VToisVdondltignE DFEW LR Q

doivent étre réunies SRXU DXWRULVHU OD FRQVWLWXWLRQ GT1XQ
syndicat secondaire : la pluralit¢ des bétiments, la
pluralité des copropriétaires et une décision propre a
ces derniers. De ce fait, le bailleur social,
propriétaire de la totalité des lots formant un
batiment ne pourra donc pas se constituer
syndicat secondaire. &THVW PDOKHXUHXVHPHQW OH
souhait de la plupart des organismes HLM dans les
opérations mixtes congus sur plusieurs batiments. Une
PRGLILFDWLRQ GH OYDUWLFOH HW GH OD GpILQLWLRQ GH
syndicat (article 14) permettrait de légaliser la création
GIXQH FRSURSULpWp DYHF VIQGLFDW VHFRQGDLUH
« organisme HLM ».

Si le statut de la copropriété est rejeté par les bailleurs sociaux, malgré les montages vu
précédemment, il faut souligner que le mode de division des opérations mixtes souhaité est la

technique de la division en volumes. Celle-cia Of{DYDQWDJH GH UHJURXSH&JaOLQGpSH
propriété et la simplicité conventionnelle.

/D GLYLVLRQ HQ YROXPHV UpSRQG DX[ H[LJH QFHIHGSHVX B/D YO BRHI}UHU \RFE)
probléemes si celle-FL D pWp PDO SHQVpH &THVW-Q[jSEHW { O3 H\KW* QR FEEHW VB L U H
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division en volume V GXQ HQVHPEOH LR RRiEAeQ LG, Ubo Reliter a tout prix la

copropriété, certains organismes HLM demandent a ce que soit établie une division en volumes alors

TXTXQH JHVWLRQ VRXV OH VWDWXW GH OD FRSURG@DQFWpU ISR XRJRILDQW
importantes HW VLPSOLILFDWLRQ GX GpFRXSDJH HW GH ODKXHVRMRARID L BOA) I
de justiier OH GpFRXSDJH HQ YROXPHV ORUVTX{XQH FRPSOH[LWp DUFK
GHVWLQDWLRQV QTHVW SD Vliexaspds mbmbi&gsds/oferEiens thiitds @ul sont

divisées en deux volumes simples XQ YROXPH ORFDWLI VRFLDOGM®BISMDEUM HQD QW |
volume appartenant a la collectivité des copropriétaires). Dans ce cas, la limite, cause G{XQH
requalification sous le régime de la copropriété, est fragile.

&H W\SH GIYRSpUDWLRQ PL[WH |
nécessairement un volume en copropriété

&THVW OH YROXPH GIDVVLHWWH GH OL
DFFpGDQWYV OLEUHYVY FYHVW j GLUH GH
(et/ou concgus) par le promoteur immobilier privé

puis mis a la vente (généralement en VEFA)™* a

des particuliers. La mixité et la division en

volumes sont la consé TXHQFH GTXQH
imbrication des divisions (primaire pour la

division en volumes immobiliers et secondaires

pour la division en lots de copropriété). Cela a des
UpSHUFXVVLRQV VXU OD IDoRQ GH JpUH
QRWDPPHQW GDQV OH FDV GYXQ LPPHX
oudTXQ HQVHPEOH LPPRELOLHU SRVVpPGEL
éguipements ou services collectifs. Dans ce cas,

OD PLVH HQ SODFH GYfXQH RUJDQLVDWL

de la division est nécessaire pour respecter le
cahier des charges et servitudes mais aussi pour éviter une requalification juridique sous le statut
de la copropriété.

0DOJUp FH GDQJHU HQ FDV GYDEVHQFH GTYXQH DVVREDMIRRQINQE G4 BB
urbaine libre, OD FUpDWLRQ GTXQH RUJDQLVDWLRQ FROQ@HBVedrtdiAs HVW HQFF
bailleurs sociaux qui y voient une complication ultérieure dans la gestion ! Pourtant, les ASL et

les AFUL, par leur liberté dans la rédaction des statuts, restent des organisations collectives

souples et nécessaires au bon fonctionnement de la division (entretien et réparations des
PTXLSHPHQWY FROOHFWLIV JHVWLRQ GHV VHUYSWHWRQ pjQXQ B XD V&/K L0 ®
globale, etc...).

Ces modes de divisions et de gestions immobiliéres sont a mettre en relation avec une création
récente de la pratique,le EDLO G{XVXIUXLW |Oa3tFeDddte trop BBFpobDr@ffirmer que ce
dispositif permettra de mettre en place une mixité urbaine et sociale dans les communes mais il
est néanmoins certain que ce nouveau bail réunit tous les éléments nécessaires a une réelle mixité
sociale. En termes de gestion, seule une ERQQH FR QY H QW L RQUNAMDXtEgE |jlididpMy bien
congu satisferont aux bailleurs sociaux. Le bilan des premiéres expériences lancées actuellement
rendra compte des points négatifs et positfsdH O XVXIUXLW ORFDWLI VRFLDO

$XMRXUGTKXL OHV SUpRFFXSDWLRQV GHV RUJDQLVPHYVY +/0pHHRQW JUDQ
SDU OYDEVHQFH GH IRQFLHU HQ JRQH XUEDLQHI X®IN GpiF A NVNMM\pp VERHF LLDCB|
la crise économique dans le batiment et la construction. Nous avons pu nous rendre compte que les

bailleurs sociaux, en relation avec les syndics de copropriété professionnels et les promoteurs

immobiliers privés, souhaitent des réponses et des conseils pour concevoir un montage

technico-juridique efficient, financiérement envisageable et gérable sur le long-terme.

La conclusion qui ressort principalement des diverses analyses est basée sur OTDQWLFLSDWLRQ G|
futurs problemes de gestions. &THVW S Rdeb TaXpghidse de conception du projet avec
OYDUFKLWHFWH HW GgqV OTDFTXLVLWLRQ IRQFLgqUH LO Histive @p FHVVDLU
VXU OD JHVWLRQ GH OYLPPHXEOH 8QH FRQFHSWLRQ DUFKLWHFWXUL
division simplifiée PRLQV GH VHUYLWeétenisvconBridins GH W) Fqui permettra une

12 3RXU SOXV GILQIRUPDWLRQV YRLU $QQH[HV SDUDJUDSKH ,

71



gestion quasi-autonome des lots ou volumes (peu de charges de copropriété ou de charges entre

YROXPHY DEVHQFH GT%$6/ RX GY%$)8/ VL DEVEopmélleGdppdie MéhSed IpGpUD W
DALBIN concernant la division en volumes, « I TfpTXLSH SOXULGLVFLSOLQDLUH -QRWDLUH
HI[SHUW EXUHDX][ G {pW XG H#& plus @&rHarhbnd pas§ite [dWwprdie0 L Pour la conception

de la divisions en volumes, afin de donner la plus grande indépendance aux future s

propriétés »'*®

153 DALBIN Jean-Francois, LEVESQUE Corinne et ROULLEAU Gérard, « Division en volumes : une technique

contractuelle », revue Géometre, janvier 2006, n°2022, 14 pages (page 42).
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|. Les dispositions léqislatives et reglementaires pour le
montage des opérations mixtes.

.. /HV UgqJOHV GIXUEDOQLVPH DIIHEWDQW X

logements en mixité

.11.1. lasHUYLWXGH GIHPSODFHPHQW UpVHUYp

FDGUH GH OYfXUEDQLVPH (OOH HVW SULQFLSDOHPHQW UFHRADXIH G X .

I a loi Solidarité et Renouvellement Urbain n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 (SRU) est une loi
OTLQVWDXUDWLRQ GT1XQ TXRWD GH ORJHPHQWY VRFLDX[ GDQV FHUW

1RXV QH UHYLHQGURQV SDV VXU OHV JUDQGHV GLVSRVIDIMR Q YV RAEUWpH W V
QRPEUHX[ UDSSRUWY DQDO\WHV pWXGHV HW PpPRLUMVquHdd FH QYIHYV

reprendre ces éléments.

&HSHQGDQW QRXV DYRQV WURXYp SHUWLQHQW GMNLUGYHQILW \OH 30§ DH
QRWDPPHQW VXU OD UpGDRWIRQUGH OfDUWLFOH /

Article L123-2 b° du CU :

« Dans les zones urbaines ou a urbaniser, le plan local d'urbanisme peut instituer des servitudes

consistant :
b) A réserver des emplacements en vue de la réalisation, dans le respect des objectifs de mixité

sociale, de programmes de logements qu'il définit »

Dans ces emplacements réservpV TXHOV SURJUDPPHV GH ORJHPHQWYV VRQW
réalisés ?

Les logements sociaux dans les zones déficitaires,

les logements intermédiaires dans les zones plutot occupées par des logements sociaux,

des logements étudiants, des logements pour per VRQQHYV kJpHV HWF«

,O IDXW ELHQ FRPSUHQGUH OD V&pF duLG®L:Wspulés Hes @gridttlgtidns Qudl  /
UpSRQGHQW | OfREMHW GH OD UpVHQMBEWULRBE PYR QW d&iKiWWdR LVpHYV  F
programmes spécifiques pour chaque emplacement réservé.




Il peut définir le programme, le contenu de celui-ci en terme de logements (quelle typologie ?) et
imposer des surfaces de plancher minimum sur le terrain.

3DU DLOOHXUV HQ WDQW TXH VHUYLWXGH OH GURL CWHesGpODLVVH
applicable.

Ainsi, la loi SRU a offert un moyen reglementaire aux communes et EPCI pour produire des

logemenWV GDQV OHV REMHFWLIV GH PL[LWp ¥ZRBF LI définiHd®s silke¥ HF OfDU\
prioritaires pour des opérations.

[.1.2. La majoration des réegles de construction

La loi n° 2009-323 du 25 mars 2009, aussi appelée loi de mobilisation pour la production de
ORJHPHQWY HW GH OXWWH FRQWUH OfH[FOXVLRQ O02/H GHIV WD K IQON MUHYH
le lancement des travaux de constructions de logements.

(Q HITHW OYDUWLFOH GH OD ORL 02//( DXWRKHVYVEHSERHBRIQDAWER XSOLVVH
OD ORL 02//( DILQ GIDXJPHQWHU OD FRQVWUXFWLEMD XV@pFRHVI WHH Q BV
des sols (COS), il existait des possibilités de majorer celui-ci dans certaines conditions :

x Dépassement de COS, dans la limite de 20%, a la double condition que la partie de la
FRQVWUXFWLRQ HQ GpSDVVHPHQW DLW OD GHVWLG@DIWQRQGEMKQORJ
FRQFRXUV ILQDQFLHU GH Of(WDW HW TXH OH FR&WDMX IR RLFHLW X[
QYH[FqQGH SDV Xdtartfike\Wwdd déOreP" .

Y Ancien article L 127- GX &RGH GH Of8UEDQLVPH




x Dépassement de COS, dans la limite de 50% et dans certains secteurs délimités, en cas de
réalisation de projets comportant plus de 50 % de logements sociaux®.

x Dépassement de COS, dans la limite de 20% pour les constructions remplissant des critéres
GH SHUIRUPDQFH pQHUJpWLTXH RX FRPSRUWDQW GHjite pTXLSHP
renouvelable®.

/ID ORL 02//( D SHUPLV GYDVVRXSOLU OHV UgJOHVOBHGHRYVW R XXFVEDRQ
Pour cela, cette loi permet de ne plus se baser uniquement sur les dispositifs de majoration de COS.

Ainsi, les assouplissements concernent le volume constructible des terrains WHO TXTLO UpVXOWH G.
PDLV pJDOHPHQW GHV UgJOHYVY UHODWLYHYV DX JDEDULW epsi@p KDXWHXU

'DQV VD YHUVLRQ DQWpU{lHXOW petrfelail Whe m@jdtation de COS a hauteur de

20% suivant deux conditions a réunir :

la partie de la construction en dépassement de COS ait la destination de logements a usage locatif
EpQpPILFLDQW GT1XQ FRQFRXUV ILQDQFLHU GH Of(WDW

OH FREW GX IRQFLHU LPSXWp j FHV ORJHPHQW ¥ HIR¥FDMWQ IR/RQRFLOW [ | Q[f
décret.

Comme nous pouvons le consWDWHU O T 8 WarsiehCaHtérieure) était a la fois compliqué a
DQDO\WHU YX OD ORXUGHXU GH VD UpGDFWLRQORKM® VI W EQ@ QY p OLH\. DORN
FRQFRXUV ILQDQPRIEStF K5 HD HFOM (WAMAPHQWY ORFDWLIMicleRBR2BXu DX VHQV
CCH" 'H SOXV FHW DUWLFOH QH SHUPHWWDLW SDV GfrWUH DSSOLT?
UpDOLVDWLRQ GH ORJHPHQWY SXLVTXH LO IDOOD pWLHXWH] H® GXLp \GHd QLF
par le décret.

&THVW SRXUTXR4$ cohd@ittohk trog- Ebntraignantes, et pour permettre une relance de la
SURGXFWLRQ GH ORJHPHQWY VRFLDX[ OD ORL O02//fliduPB.GLILp HQ SURI

'‘DQV VD YHUVLRQ DFWXHOOH GDWDQW GH OD ORL 02/$(dorthdbceOpJqUHPH
n° 2012-11 du 5 janvier 2012, la majoration des régles de densité atteint 50% en cas de
réalisation de programmes de logements comportant des logements locatifs sociaux.

Article L127-1 du CU :

« Le reglement peut délimiter des secteurs a l'intérieur desquels la réalisation de programmes de
logements comportant des logements locatifs sociaux au sens de l'article L. 302-5 du code de la
construction et de I'habitation bénéficie d'une majoration du volume constructible tel qu'il résulte du
coefficient d'occupation des sols ou des regles relatives au gabarit, a la hauteur et a I'emprise au sol.
Cette majoration, fixée pour chaque secteur, ne peut excéder 50 %. Pour chaque opération, elle ne
peut étre supérieure au rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux et le nombre total des
logements de l'opération.

La partie de la construction en dépassement n'est pas assujettie au versement résultant du
dépassement du plafond lIégal de densité »

&RPPH QRXV OTDYRQV YX SUpFpGH PxstaiQddpuis bl i BNH (&t /. ED ¥fetR Q H
auparavant, seules les communes de plus de 20 000 habitants et celles de 1500 habitants
appartenant a un EPCI de plus de 50000 habitants pouvaient appliquer cette majoration4.

Actuellement, par sa nouvelle UpGDFWLRQ GX IDLW GH OYDUWLFOH GH OD 0//( C
OYDUW L-E@QuHCU est étendu :
X atoute les communes sans distinction ;

2 $UWLFOH GH OD ORL (1/ &HWWH G LIS RIRXW FOH \Q FTHRAMW HIRGMBIEAR $1GIIWF\D EF D U
uniquement les permis délivrés avant le 1% janvier 2013.

SArticleL128- GX &RGH GH OY8UEDQLVPH

*&HWWH PDMRUDWLRQ QTfpWDLW SRVVLEOKWOXHUBSR XY DAW ®HHU AHLW MGHOFR QG VW U X




X OD PHV Xpligue/sius®ondition de délais ;

X la majoration peut atteindre 50% du volume constructiblete O TXYfLO UpVXOWH VRLW GX &:
SUpFpGHPPHQW VRLW GHV UqJOH UHODWLYHV DX JDBEDAMHO GHOD K
UpGDFWLRQ LVVXH GH OfDVVRXSOLVVHPHQW GHV UqJOHV SU{QpHYV

(QILQ GDQV VD Uple DIRWILd@U &t indd Wiskclair en définissant précisément quels
sont les logements locatifs sociaux comptabilisés °.

2Q UHPDUTXHUD OTYDWWHQWLRQ GX OpJLVODWHXU GTBSULWHY ®&/RXW D
OTREWHQWLRQ GH WHUUDLQ HQ VHFWIH E®spatREnE que® WpourReKaque© 1D UWLF O
opération, elle [la majoration] ne peut étre supérieure au rapport entre le nombre de logements locatifs

sociaux et le nombre total des logements de I'opération. », le législateur évite ainsi au promoteur de
EpQpILFLHU GTXQH PDMRUDWLRQ GHV UgqJOHV GH GHQRJUHPRBH Q®YRVUWDW \
pour autant réaliser un nombre de logements sociaux suffisant.

Par exemple, sans cette disposition, un promoteur privé pourrait bénéficier de 50% de majoration bien

TXH VXU ORJHPHQWY XQLTXHPHQW ORJHPHQWW D RF@UMZCHY VRFLDX|
sont réalisés . Grace a cette rédaction, le législateur évite les dérives possibles et permet de produire

un nombre plus important de logements locatifs sociaux tout en facilitant les opérations de

construction.

30XV JpQpUDOHPHQW OD ORL 02//4-00 duRG bfirgee efnietiréVde perdrd de
compte non plus uniquement le COS pour fixer la densité maximum des constructions admises sur un
terrain.

$LQVL GHSXLV OYDUWLFOH GH OD ORL 02//( RIH @26V IG EDW HD JSOOXWL ]
L123-1-11 du CU, mais aussi sur les réegles UHODWLYHYV DX JDEDULW j OD KDXWHXU HW |

Article L123-1-11 du CU :

« Le reglement peut déterminer des secteurs situés dans les zones urbaines délimitées par un plan
local d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu, a l'intérieur desquels un dépassement
des regles relatives au gabarit, a la hauteur, a I'emprise au sol et au coefficient d'occupation des sols
résultant de I'un de ces documents est autorisé pour permettre I'agrandissement ou la construction de
batiments a usage d'habitation. Ce dépassement, fixé pour chaque secteur, ne peut excéder 20 %
pour chacune des régles concernées. En l'absence de coefficient d'occupation des sols, I'application
du dépassement ainsi autorisé ne peut conduire a la création d'une surface de plancher supérieure de
plus de 20 % a la surface de plancher existante. »

(Q PRGLILDQW FHW DUWLFOH OD ORL 02//( DFBEV I BWDNR Y ROSWD IOH WD K
situés dans les secteurs visés par le PLU, et ainsi favoriser la densité et la production de logements.

Remarquons que cette majoration ne peut étre employée cumulativement avec celles prévues en cas
de constructions de logements sociaux® ou de constructions remplissant les critéres de performance
énergétique ou comportant des équp HPHQWY GH SURGXFWLRQ GYfpQHUJLH UHQRXYHO!

La loi n° 2012-376 du 20 mars 2012 relative a la majoration temporaire8 des droits a construire a mis
en place une augmentation de la majoration des reégles de densités relatives au gabarit, a la hauteur,
j OfHPSULVH DX VRO RX GX FRHIILFLHQW GYRFFXSDWLRHIHOHVERROL ,0

S&H VRQW FHX[ GplLQW2V GAIORGH FIBHHAOD &RQVWUXFWLRQ HW GH Of+DELWDWLR
® Article L 127- GX &RGH GH OY8UEDQLVPH

"ArticleL128- GX &RGH GH OY8UEDQLVPH

8 /D PHVXUH HVW WUDQVLWRLUH HOOGH®B QB¥% SENDXXW RTALKN DBRIXRIQU HVWIXUEDQ
avant le 1°" janvier 2016.




«Les droits a construire résultant des regles de gabarit, de hauteur, d'emprise au sol ou de coefficient
d'occupation des sols fixées par le plan local d'urbanisme, le plan d'occupation des sols ou le plan
d'aménagement de zone sont majorés de 30 % pour permettre I'agrandissement ou la construction de
batiments a usage d'habitation, dans les conditions prévues au présent article. Cette majoration
s'applique dans les communes dotées d'un plan local d'urbanisme, d'un plan d'occupation des sols ou
d'un plan d'aménagement de zone en vigueur a la date de promulgation de la loi n° 2012-376 du 20
mars 2012 relative a la majoration des droits a construire.»

Ainsi, par rapport aux dispositifs existants °, la logique de la mesure est inversée puisque la

majoration générale de 30% est applicable automatiquement VXU OYHQVHPEOHV GHV WHI
FRQFHUQpPYV $ PRLQVRX X®IDOMRPLXQH QH GpOLEqUH SRXU UHIXVHU O
majoration, celle-FL VIDSSOLTXH &YfHVW GRQF XQ GLVSRVLWLI QDWLRQDO TXL

En revanche, notons que si la majoration dite locale F{HVW j GLUH OD PDMRUDWLRQ GH
L123-1- GX &8 D pWp LQVWLWXp VXU OH WHUULWRLUH GIXOQHQHERPPXQF
VIDSSOLTXH SDV &HSHQGDQW SDU VRXFL GH GREpPpWHEBEKuUu/OD PDMRUD
peut désormais atteindre 30% et non plus 20%.

ParaileXUV XQH IRLVY OD PDMRUDWLRQ JpQpUDOH RIKSDIADEQB L B BRQWV
O7(3&, SHXW WRXWHIRLY DGRSWHU j WRXW PRPHQWDXWHRQ@pOXEpWRYWW R
partie de son territoire. De ce fait, il peut également instituer a la place la majoration locale.

Logiguement, le cumul des dispositifs de majoration tels que ceux prévus aux articles L127-1 et L128-

1 du CU avec la majoration générale ne doit pas entrainer une majoration total des regles de densité
supérieure a 50%.

[.1.3. La mixité sociale au sein du PLU

La loi portant Engagement National pour le Logement (ENL) du 13 juillet 2006, consolidée le 6 mars
2007, est un texte législatif majeur en faveur du logement social.

&THVW WRXW GIDERUG OD PLVH HQ SODFH GY®Q VW& LOAS RWLHVIW L&/MHAH QWL
logement locatif a loyer intermédiaire : le dispositif Borloo populaire. Nous ne nous attarderons pas sur

FH GLVSRVLWLI DXMRXUGTKXL DQQXOp HW, buxd RO genSiilethe®H GLV SR\
identiques.

Les réelles dispositions de la loi ENL concernent principalement les communes et la construction de
logements sociaux. Pour notre part, hous nous attacherons a analyser les dispositions majeures en
faveur de la production de logements sociaux et de la mixité sociale.

/I TIDUWLFOH SULQFLS$SDMDNMOTXRPWREHIVH@OWH GURLW GH O,\WW DOIDMPMALH Q H- R (
la loi ENL. Il modifie les documents G{XUEDQLVPH HW QRWDPPHQW OH 3/8 GDQV ¢
OYDGDSWDWLRQ GH FHV PrPHV GRFXPHQWYV DXJHPHMNFWLRY HH[pYFD B
SULQFLSH GH PL[LWp VRFLDOH XQ DOLQpPDGXf &ROM GMHMAB KiticoE P Q 11 D RJINV
NUYHOOH VHUYLWXGH G YXUED Q L ¥gniifude Xiel loQeRznits IDcatBdb0 emitudeQ V

de mixité sociale.

Article L123-2 d° du CU :

« Dans les zones urbaines ou a urbaniser, le plan local d'urbanisme peut instituer des servitudes
consistant :

° Article L 123-1-11etL 127- GX &RGH GH Of8UEDQLVPH
1% voir paragraphe 1.4.5.




d° A délimiter des secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme de logements, un
pourcentage de ce programme doit étre affecté a des catégories de logements locatifs qu'il définit
dans le respect des objectifs de mixité sociale.»

Les communes et EPCI peuvent désormais délimiter des secteurs dans lesquels les programmes de
logements devront comporter obligatoirement des catégories de logements locatifs définis par le PLU.
En imposant ainsi des quotas de logements sociaux dans ces zones grevées de cette servitude, les
communes augmenteraient ainsi leur offres en logements sociaux pour atteindre les objectifs de
OMDUWLFOH GH OD ORL 658

Avec la loi ENL et notamment cet article 4 codifié¢ au L123- Gf GX &8 OH GURLW GH OYXUEDQ
pour t HOQOWHU GTLQIOXHU VXU OfRFFXSDWLRQ GHVY ORJHPEKK(WMRQ/H VR QW@
PL[LWp VRFLDOH &THVW Oj WRXW OTLQWpUrwVIRWLO OMPED U FWIid VG\H GO T
entre les logements sociaux et les logements intermédiaires ou privés existant qui doit étre respecté.

Cependant, « LO HVW GLIILFLOH GYH[SOLTXHU FH TXH UHRRMQWY AFRQFU(q
RSpUDWLRQV GIXUEDQLVPH OYREQ HMHXW 1 VWH QLGWpHVIREHL LDOQREMHFW L |
imposé par le CU et le CCH est celuide « OD GLYHUVLWp VRFLDOH GH OfpTXLOLEUH
socio-économigues sur un méme espace géographique.» Cet objectif impligue alors que

« OTRFFXSDWLRQ VRFLDOH GXQ TXDUWLHU Y Rtiribuiors fiXIQgenfe)H XEOH GO
soit la plus diversifiée possible. »**

&THVW MXVWHPHQW OH EXW GH FHWWH QRX$HOPHWWHLH LGMXQIF RGIS RR
pourcentage de logements locatifs dans un programme de logements.

Mais cette servitude, comme toute servitude, constitue une limitation du droit de propriété sur le terrain

FRQFHUQpP $LQVL HQ FRQWUHSDUWLH GH OTLQVW D XW\DMPLHREW G\H HFVFW W
attaché, qui implique pour les propriétaires la possibilité de mettree Q GHPHXUH OD FRPPXQH GYDF
leur terrain?. 6L OD FRPPXQH UHIXVH OYDFTXLVLWLRQ DORUV OD VHUYLWXG

(Q FRQFOXVLRQ XQ SURPRWHXU SURSU L panitutd)ixite soc@leW, o DLQ HQ
remplir son obligation aura plusieurs possibilités pour le montage de son programme.
Il pourra :
X Réaliser lui méme le programme en tenant compte de la contrainte de pourcentage fixé par le
PLU.
X Revendre une partie de son terrain a un organisme producteur de logement social (OPH,
SEM, (6+ HW.F«
x Utiliser son droit de délaissement et ainsi vendre & la commune son terrain.
X RHFRXULU j OD YHQWH HQ OfpWDW HH.XW ptdom@NDdoHsacte® HQW 9 () §
transférera ainsi au fur et a mesure des travaux la propriété au bailleur social (pour les
logements locatifs sociaux correspondant au pourcentage prévu par la servitude), et les
autres logements a des acquéreurs privés.
X RHFRXULU DX GpPHPEUHPHQW WHPSRUDLUH GX GURLWYGH SURSULpy
X Signerunbailaconstr XFWLRQ DYHF XQ RUJDQLVPH GYKDELWDW VRFLDO 2:¢

Nous reviendrons par la suite de ce mémoire, sur les diverses divisions et modes de gestions des
opérations immobilieres mixtes.

/H &R GH bahign§ &st fait pour évoluer face aux attentes des praticiens et des experts.
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$IJHQFH 1DWLRQDOH SRXU Of,QIRUPDW BlB@icafohlurbaire éRikite Sagidle : les
servitudes de logements locatifs, une nouvelle étapH HQ GURLW GH AnaeHDiQduesP H +

2 Article L230- GX &RGH GH OY8UEDQLVPH

3 voir paragraphe 1.3.3.

14 Voir paragraphe 1.3.2.




&THVW GDQV FH VHQV VHXOHPHQW WURLV DQVHD@RXYYHODHORHWYLW;
GIXUEDQLVPH FRPPXQpBRehiile BeSI&gdrdeptd Ig@atifs sociaux » ou « servitude de
mixité sociale @ TXH OD ORL 02//( D DEURJp GDQV VRQ DUXWLEO.H OH Gf GH

/ID VHUYLWXGH GH PL[LWp VRFLDOH HW OH GURLW BN XH»®OWULPPMPHQW T
Cette servitude, qui semblait étre un magnifique outil basé sur les fondements de la mixité sociale au

VHLQ GTXQ PrPH SURJUDPPH GH ORJHPHQW GLVSDUIBwWbSitjdeFDXVH Gt
délaissement.

5DSSHORQV OfTRWWAduF@QH «dans les zones urbaines ou a urbaniser, le plan local
d'urbanisme peut instituer des servitudes consistant a délimiter des secteurs dans lesquels, en cas de
réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce programme doit étre affecté a des
catégories de logements locatifs qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale.»

(Q FRQWUHSDUWLH OHV SURSULpWDLUHV GH WHUUDGO®XQVGWRhpW &MQ
GpODLVVHPHQW FYfHVW j GLUH TXYLO SRXYDLHQW RevaN.SHet GHPHXUI
FL QH YRXODLW SDV DFTXpULU OH WHUUDLQ HQ TXHVWLRQ DORUV OD \

Peu de communes ont institué dans leurs PLU cette servitude en zone urbanisé ou a urbaniser, par
crainte de ce droit de délaissement. Ne pouvant pas acquérir les terrains délaissés, la servitude
disparaissait et de ce fait le propriétaire (généralement promoteur immobilier) pouvait alors réaliser
son opération de logements sans la contrainte du pourcentage de logements sociaux a inclure a ce
méPH SURJUDPPH /ILQVWDXUDWLRQ GH FH GLVSRVLWLI SHUGDLW DORU

3RXU FRQWUHU FH SUREDdRté abfidgd) WaisHaDlél MOLLE a permis de conserver
OH SULQFLSH JpQpUDO GH FHWWH VHU ¥1-5VBG@#HCBDU OH ELDLY GH OTDUW

Article L123-1-5 16° du CU :

« Le reglement [du PLU] peut :

16° Délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels, en cas de
réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce programme doit étre affecté a des
catégories de logements qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. »

4XHO VRQW OHV GLIIpUHQFHV HX@Weulénaufda B23H-1P IBUWWCED H /

7TRXW GYDERUG OH SRLQW FRPPXQ HVW TXH hiitd e &Rrmterndensl MulsRQV HUY H
3/8 GHV VHFWHXUV SRXU OfDIIHFWDWLRQ GTXQ SRXBAHRQWDBRHIHGHR JF
ORJHPHQWY /D UgJOH HVW GRQF SUpYXH GDQVDOWLF/GHHMStOH SULQF
maintenu.

Mais les différences sont toutefois majeures puisque :

$XFXQ GURLW GH GpODLVVHPHQW QYHVW DFFRUGp DXHBWRSUL@GMDQUHYV
(WDLHQW YLVpV SPEU°au@Udescatéyoties de logements locatifs » tandis que pour le

nouvel article L123-1- f GX &8 VRQW GpVRUPDLY YLVpV WRHNY I€OHV ORJIHF
logements locatifs sociaux (ou non) comme ceux en accession sociale (ou non).

De plus, réglementairement, les documents graphiques du PLU doivent faire figurer ces secteurs
(article R123-12 du CU), et « lorsque la demande de permis de construire porte sur des constructions
situées dans un emplacement réservé a la réalisation d'un programme de logements en application du
b° de l'article L123-2 ou dans un secteur délimité en application du d° du méme article dans sa
rédaction antérieure & la loi n°2009-323 du 25 mars 2009 ou en application du 16° de l'article L. 123-1
le dossier de la demande est complété par un tableau indiquant la surface de plancher des logements
créés correspondant aux catégories de logements dont la construction sur le terrain est imposée par
le plan local d'urbanisme ou le document d'urbanisme en tenant lieu. » (article R431-16-1 du CU)

La révision de la servitude de mixité sociale pour en faire un secteur a part entiére du PLU va dans le
sens des objectifs de mixité sociale et de production de logements sociaux. On pourra toutefois
VILQWHUURJHU V X 0atégdrid<Ddie Wgdméehts © sbiéntdaissés au libre choix des communes
qui définissent ceux XL WRPEHQW VRXV OH FRXS G OGXD&SNLFHOHWV/ rWUH TXT
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définissant ces « catégories de logements » dans la loi elle méme (logements sociaux L302-5 du CCH

SDU H[HPSOH O9YREMHFWLI GH PL[LWp VRFLDOH D XetMeHlo@bréde SURJUDP|
logements sociaux produits augmenté. Le législateur en a décidé autrement, surement pour permettre

GH FRPSUHQGUH OYREMHFWLI GH PL[LWp VRFLDO GDQVRWVORRWDWHRGEC
logement social.

SHPDUTXRQV TXTHQ FXPXODQW OHV GLVSRVEOWLKD D YHF GHIDWMHIVFGH O 9
L127- GX &8 LO HVW SRVVLEOH GYREOLJHU XQ SURPRWHXQV YRDQOLVHU
programme de logements (L123-1- f GX &8 3RXU FHOD LO EpQmbsdmertdd DORUV (
50% des regles de densité sur le terrain en question (L127-1 du CU).

*DUGRQV FHSHQGDQW j OfHVSULW TXH FTHVW OHDERQEBMXQ PICQLFXED
décide de déterminer des secteurs L123-1-5 16° ou des secteurs L127-1. Par conséquence, rien
QTREOLJH OHV FRPPXQHV RX (3&, j PRGLILHU OH 3/8 SRXU LQVpUHU FHV

De méme, ils ont libre choix de fixer le pourcentage a appliquer sur le programme, la typologie de

logements, les secteurs concernés, et a partir de quelle taille de programme (en nombres de
ORJHPHQWYV OSDUWYEFDSSOLTXH /H FRQVHLO PXQLFLSDO RX OTRUJDQ
donc tenir compte de la situation locale pour fixer ces criteres. Comme nous avons pu le constater,

suivant les PLU, les modalités retenus varient fortement .

Les secteurs sont instaurés dans les zones U et AU dans le respect de la mixité sociale, ainsi, a titre
GfH[HPSOH GDQV OHV VHFWHXUV FRPSUHQDQW SHX GH OROBPHQWYV
construction de tels logements, tandis que dans les secteurs comprenant une forte proportion de

logements sociaux, il devrait plutét prévoir la construction de logements intermédiaires ou privés.

Ainsi, la part de logements (intermédiaires ou sociaux) devra étre fixée par le PLU et correspondre

aux besoins recensés.

On conclura que ces articles (L123-1-5 16° et L127-1 du CU) sont des outils Iégislatifs puissants pour
atteindre les objectifs de mixité sociale dans les opérations de logements. Cependant, on peut
regretter que ces articles vont dans un sens volontariste de la part des communes et EPCI, mais en
aucun cas ils contraignent ceci & participer par le biais du PLU a la production de logements sociaux.

[.2. Le nouveau permis valant division: le permis des

opérations mixtes ?

date du 1 RFWREUH OH GURLW GH OYXUEDQLVPH D FRQVLGpPUDEO
réforme étant principalement de simplifier les autorisatioQV HW OHV UqJOHV GTXUEDQL
praticiens et les experts réclamaient en effet plus de clarté et de cohérence face aux applications
SDUIRLY FRPSOH[HV RFFDVLRQQpHY SDU VRQ LQWHUSUEWDWUYRQ DOj
renfermait vis a vis des utilisateurs.

DHSXLV OD UplRUPH GHV DXWRULVDWLRQV GTXUEDQLVIPRHQHNWQ QRWD

Pour notre part, nous ne reviendrons pas sur toutes les modalités de cette réforme mais uniquement

VXU XQ SRLQW LPSRUWDQW FRQFHUQDQW OD UpD O LR/®PVIDRAH & ) XEXH. @ S p
social et un opérateur privé. Ce dispositif de plus en plus retenu par ces mémes opérateurs est le

nouveau permis de construire valant division (PCVD).

/IRILTXHPHQW QRXV QH GpWDLOOHURQV SDV HQ SURGR®G HXIUWOGBGYRE RG
de nombreuses études™® ,mais nous allons Y R L U HQ TXRL OHV FKDQJHPHQWY TX¢Yj VXEL ¢
UplIRUPH GH HQ D IDLW XQ SHUPLV GH FRQWWOXVDMW WVRQq G 1RE/ DN
mixtes incluant plusieurs batiments.

Article R431-24 du CU :

> BAMOUNI Augustin, 1°" juillet 2008 - Les incertitudes du permis valant division +78 pages, Mémoire de travail
dH ILQ GIpWXGHV (FROH 6XSpULHXUHV G/HNWpP'REHIW BHDW HIWF KR S R/HIEB/SHPME U H
permis de construire valant division +248 pages, éditions Le Moniteur.
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« Lorsque les travaux projetés portent sur la construction, sur une unité fonciére ou sur plusieurs
unités foncieres contigués, de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette comprenant une ou
plusieurs unités foncieres contigués, doit faire l'objet d'une division en propriété ou en jouissance
avant I'achévement de I'ensemble du projet, le dossier présenté a I'appui de la demande est complété
par un plan de division et, lorsque des voies ou espaces communs sont prévus, le projet de
constitution d'une association syndicale des acquéreurs a laquelle seront dévolus la propriété, la
gestion et I'entretien de ces voies et espaces communs a moins que I'ensemble soit soumis au statut
de la copropriété ou que le demandeur justifie de la conclusion avec la commune ou I'établissement
public de coopération intercommunale compétent d'une convention prévoyant le transfert dans leur
domaine de la totalité des voies et espaces communs une fois les travaux achevés. »

Alors pourguoi le permis de construire valant division est un bel
outil pour les opérateurs de programme mixte ?

[.2.1. llsortducham S GYDSSOLFDWLRO GX ORWLVVHI

'fDSUqV O YD UMduFXDHne5constituent pas des lotissements et ne sont donc soumis ni a
GpFODUDWLRQ SUpDODEOH Iesldiyis®hs de teivaiz gieetpde Dcbrfdrmément a un
permis de construire prévu a l'article R431-24.

Le PCVD permet donc de diviser un terrain sans tomber sous le coup du lotissement et ainsi permet
GTDPpQDJHU VDQV DYRLU j FRQVWLWX(RA). XQ SHUPLY GTDPpQDJHU

Comme le souligne M. Augustin B$0281, GDQV VRQ PpPRLUH &Gk drocgdu@elguWWw X G HV
PCVD est plus rapide que celle du PA et nécessite en principe les PrPHV GpODLYV TXH FHX[ GfX
permis de construire ordinaire . Elle occasionnera sans doute un gain de temps considérable et une

procédure moins lourde pour les professionnels. » Et il rajoute que « le PCVD pourrait avoir du succés

DXSUQV GHV SURIHVVLRQQHOV %RQ QRPEUH GTHQWUHHXPLSUBIPOWUR
les conditions du R431- SOXW{W TXH G{RSWHuésaRgetH OH SHUPLV GYD

.2.2. ,.O RIIUH OD SRVVLEludittWdge 6Gaitde® H S
GIRXYUDJHYV

&THVW OD QRXYHDXWp PDMHXUH GX QRXYHDX 3&9' SDU BDSREPRPBW j VD °
PCVD pourra étre demandé par plusieurs pétitionnaires.

Autrement dit, le PCVD pourra r WUH GHPDQGp SDU SOXVLHXUV PDVWUHYV GYRXYUDJ
global pourra étre effectué, ce qui est trés pratique pour des opérations de réalisation de logements

dans un objectif de mixité sociale car :

X Un bailleur social et un promoteur privé pourront ainsi étre co-PDVWUH GTRXYWWDJH
facilitera grandement la mise en place du projet respectif. lIs déposeront un permis de
construire conjoint et établiront une convention de co-titularité pour définir leur droit et devoir.

Dans cette situation, ils seront alors solidaires quant a la réalisation des équipements
FRPPXQV j OTRSpUDWLRQ WRWDOH

X Le permis pourra aussi étre délivré a une seule personne physique ou morale (un seul maitre
GIRXYUDJH VRLW -Kaillelr Ra2eIVstXUR Woidoteur privé, et ensuite le PCVD
IHUD OfTREM$eWpBEKQ OTXQ RX OIDXWUH GHV RSpUDWHXUV

.2.3. 11 porte sur une ou plusieurs unités foncieres
contigles

5HPDUTXRQV DYDQW GYfDQDO\VWHU OH WH[WH SDU UDSSRM4WéEQRWUH S
modifié par le décret n° 2012-274 du 28 février 2012 relatif & certaines corrections a apporter au
UpJLPH GHVY DXWRULVDWLRQV GYXUEDQLVPH
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En effet, dans sa version antérieure, le R431-24 portait « sur un méme terrain » ce qui a soulevé

guelgques questions pour les praticiens. Le terme de terrain étant mal défini, le législateur a voulu en
SUpFLVHU OH FKDPS GYDSSOLFDWLRQ GX 3&9' OH GGHMDWX G DHRWNG|D

dire en modifiant le terme « méme terrain » par « une unité fonciére ou sur plusieurs unités fonciéres

contigués ».

$XMRXUGTKXL OfXQLWp IRQFLgUH HVW WUQqV ELHQ GpILQLH SDU OD MX!
« XQ VORW GH SURSULpWp GTXQ VHXO WHQDQW FRRASEGWpSGUF@I®D DWW
appartenant & un méme propriétaire ou une méme indivision *° ».

'H SOXV OH WHUUDLQ GYDVVLHWWH HVW pJDOHPHQWIG@Gménd GHS XLV

« une ou plusieurs unités fonciéres contigués » et ainsi ne permet plus de laisser planer le doute sur

ce TXH SRXYDLW HQJOREHU OH WHUUDLQ GTDVVLHWWH

On peut donc facilement conclure depuis le décret du 28 février 2012, sans créer de controverse ou

GH OLEHUWpPp GTLOQWHUSUpWDWLRQ TXH SOXVLHXUV SURPWWXXWV RI
SULYpV« BKDEWQ XQH XQLWp IRQFLgUH FRQWLJIXsV j OfYDRAWUHY SHXYHQ
FRPPXQ HW DLQVL GpSRVHU XQH GHPDQGH GH 3&9' VXU OH WHUUDLQ G

.24. /[ HV UgJOHV GYXUEDOLVPH VROW DSSOLFI
globale du projet

Comme le note M. Thierry Gallois, avocat associé du Cabinet Racine, « le principe est que les régles
GIXUEDQLVPH VRQW DSSOLTXpHV j OIDVVLHWWH JOREDOWRIXY SURMt
SRVWpULHXUHYVY FI{HVW j GLUH DEVWY.DFWLRQ IDLWH GX SODQ GH GLYL)\

/I TDUWLFOHsE &8 pQXPgUH OHV UqQJOHV GYXUEDQLVPH TXH SHXW FRPSU
FIHVW j GLUH OHV UgqJOHV TXL SHXYHQW DYSRIRMX®/ LESB¥W VMRHVODgIRY
TXH FHOOH GX &26 GplLQl0OHqjeMYThigvy GEIDisifal référence.

/I TDUWLFOH HQ TXHVWLRQ TXL SHUPHW GH FRQIUOPHICIFHWWH DIILUPDW

« Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur une unité fonciére ou sur plusieurs
unités fonciéres contigués, de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire I'objet d'une
division en propriété ou en jouissance, I'ensemble du projet est apprécié  au regard de la totalité des
regles édictées par le plan local d'urbanisme, sauf si le réglement de ce plan s'y oppose. »

(Q FRQFOXVLRQ OD VXUIDFH SODQFKHU OHV UqJOHNLBE® SUTRESHREWWC
HQ PDWLqUH GYHVSDFHV OLEUHV HW GH SODQWDWLRQYHWW F« DWHQRND \
division et non au regard de chacun des terrains issus de la division. Cela permettant notamment & un

WHUUDLQ GH VH UHWURXYHU VXUGHQVLWDLUH PDLVY HQ FRQIRUPLWYp DX

Cependant, ajoutons un bémol a cet avantage : Le PLU peut contenir une disposition restreignant
FHWWH OLEHUWpP FRPPH OH SUpFLVH OD-GdICA.LqUH OLIJQH GH OTDUWLF(

|.3. Les partenariats et associations partielles entres

organismes HLM et opérateurs privés

.3.1. /D FUpDWumOnowdlle forme sociétaire: | a
SCIAPP

16 &RQVHLO GY(WDW MXLQ Qf
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fDUWLFOH G Ha @dbau@ Rih nfdveau statut de société civile immobiliere afin de
LGpYHORSSHU OTRIITUH GH ORJHPHQWY HW GH :I[laY3R¢tkté/Eikile OTDFFHV\

,PPRELOLgUH GY$FFHVVLRQ 3URJUHVVLYH j OD 3URSULpPWpP 6&,%$33
Ce type de société est un outil intéressant pour les organismes HLM souhaitant céder un immeuble
GIKDELWDWLRQ RX Xd)H sSsDddatalrds. Entappdit@niXdn nature des biens immeubles
EKWLPHQW DSSDUWHPHQWV« | OD 6&,%$33 OdRidid BeetiéRdtictéd 6t GHYLH QW
les locataires désirant devenir propriétaires deviennent des locataires-associés. Ce dernier
achéete SURJUHVVLYHPHQW VRQ ORJHPHQW DX JUqV GHV SDUWV TXTLO PHYV

/I TDUWLFOH GH OD ORL (1/ D pWp FRGLILpCHRW\ArtEESHABRB-2MHOOH VHF
L443-6- 1RWRQV OH FDUDFWqUH SDUWLFXOLHU GH OD 6&$BBQLXIPHHSR
+/0 GDQV OD VRFLpWp WHO TXH GplLQL B3] dWEIHP dNorgarism© fDUWLFO
d'habitations a loyer modéré, associé-gérant, gére les immeubles et attribue en location les logements

concernés »

&H W\SH GYDFFHVVLRQ j OD SURSULpWp GH ORJHPHQWVIX¥YRMW X[ HVW
PHVXUH TXH OHV ORFDWDLUHV GHYLHQQHQW SUR &iioh pdeindéel GIDPHQ
OfLPPHXEOH /H ORJHPHQW XQH IRLV DFTXLV SOBX 6MW GRRFPW B/IWJUHH SIHLXC
XQH DXWUH FDWpJRULH VRFLDOH GH VILQVWDOOHU DX VHLQ GH OfYLPPI

'H SOXV LO HVW pJDOHPHQW SRVVLEOH SRXplusiefiR pEBR QdcatidH +/0 GH
sociaux'’ différents (PLAI, PLS et PLUS) permettant de faire cohabiter plusieurs catégories de

ménages en fonction de leurs revenus. Cela amenant une mixité sociale au sein des immeubles

apportés a la SCIAPP. Notons cependant que les ménages étant au dessus du plafond de ressource

3/6 QYRQW SDV DFFqV DX ORJHPHQW GH OD 6&,$33VVR XXUQ DGEQWIR G LW
G 1D F F HigddtioR &u profit des locataires de logements sociaux.

ODOJUp OH SHX GYLQIRU PchnatetRu@ovr tievia SGHAPRPUR Nald ilé sa réglementation
UpFHQWH OTDQDO\WH GHV DYDQWDJHV HW GHV RRGR GYp GLHQWIMR QHH @
JHVWLRQ GI1XQ HQVHPEOH LPPRELOLHU PL[WH VHUD YX GDQV OD VXLWH

[.3.2. Un nouveau bail au Code GH OYXUED@MINPHKIUXLW
locatif social

/I MDUWLFOH GH OD ORL (1/ D PRGLILp OH W IDVQWH XoQ GXRMNathiaX , E B XO& & +
GDQV OH FDGUH GTXQH FRQYHQWLRQ GIXVXIUXLW &HR FE [ELIB VWM WX 8§ WL C
Locatif Social (ULS). Ce nouveau bail est codifié aux articles L253-1 a L253-8 du CCH. Il est
DXMRXUGTKXL XWLOLVp SDU TXHOTXHV EDLOOHXWMLYRF IOHXUD | RQI UCHT
logements sociaux.

Ce nouveau bail qui constitue a démembrer la propriété pour une durée minimale de 15 ans ,

SHUPHW | OfLQYHVWLVVHXU SULYp GIDFFpGHUDRXL®WRIWPHWWILjVFEH
avantageuses et permet au bailleur social de réaliser des opérations de production de logement social

a moindre frais pouvant ainsi répondre aux besoins de la population.

Mis en place par le praticiens depuis les années 2000 dans quelques opérations immobilieres basées

sur le principe de démembrement de propriété (usufruitier et nu-SURSULpWDLUH OTXVXIUXLW
(ULS) est désormais codifié et reconnu par le CCH. Avant la loi ENL, les opérations étaient

juridiquement compliquées & monteret « WRXW pWDLW SUpYX GH IDoRQ FRQYHQWLRQQF
RX GX QX SURSULpWDLUH GHYDLW e2VNL¢4 pidiniedsHeofttats Guisa@itHIesW UHW H QL
dizaines de pages !'» OYDYDQWDJH PDMHXUH GH OD ORL gl/ HVW GRQF GIDYRL
« son cadre juridique est clair et les opérations beaucoup plus simples a monter. »!

Cependant, il faut noteU TXH O078/6 HVW XQ GLVSRVLWLI HQFRUH PpFRQQX GHV I
qui, par méconnaissance ou par frilosité envers un mode de division immobiliére et de gestion

8 PULSE, 2012 - /HV FOpV Gui la4tikdoeddlU solution innovante de cofinancement de logements sociaux
+40 pages.
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innovant et encore au stade de développement. Quels sont les avantages et les inconvénients de ce
mode de division et de gestion ? Telle est la question a laquelle nous tenterons de répondre dans la
suite de ce mémoire.

[.3.3. La VEFA ouverte aux organismes HLM

1RXV QH QRXV DWWDUGHURQV SDV VXU OHV FDUDFVERUEMWLTXHV G|
GI$FKqQYHPHQW ,0 H[LVWH XQH OLWWpUDWXUH LP SRWUH WRIWWXUWO 8
reprendre dans ce mémoire les modalités de la VEFA.

Cependant, il parait utile de revenir sur les évolutions textuelles autour de la VEFA et des organismes
HLM. Nous nous focaliserons donc sur les applications du régime de la VEFA aux organismes
GTKDELWDW VRFLDO

Les organismes HLM sont soumis a la loi MOP et donc la queston GH OYDFKDW HQ 9()$ VHPE
impossible pour les bailleurs sociaux. Mais le législateur a rédigé des dérogations. La loi MOP ne
VIDSSOLTXH GRQF SDV DX[ RUJDQLVPHV +/0 GDQV GHX[ FDV VSpFLILTXH

X « Aux ouvrages de batiment acquis par les organismes énumérés a l'article L. 411- 2 du
code de la construction et de I'habitation et les sociétés d'économie mixte par un contrat de
vente d'immeuble & construire  prévu par les articles 1601-1, 1601-2, et 1601-3 du code
civil.

X Lorsquils sont destinés a s'intégrer & des constructions relevant d'autres régimes
juridiques , les ouvrages édifiés par les organismes énumérés a l'article L. 411- 2 du code
de la construction et de I'habitation peuvent étre dispensés de tout ou partie de
I'application de la présente loi . Cette dispense est accordée par décision du représentant
de I'Etat dans le département.™ »

/D ORL GJ2ULHQWDWLRQ SRXU OD 9LOOH /@9 O GXU ue I IOLHDAPHaNV HQ
définitivement autorisé la technique de la VEFA pour les organismes HLM en faisant sortir du champ
GIYDSSOLFDWLRQ GH OD ORL 023 FHY GHUQLHUYV

3DU OD VXLWH FYHVW j SDUWLU GHY DQQpHYV XHXWHR@NW YHIPXHV LREG VO
OfXWLOLVDWLRQ GH OD 9()$ SRXU O H¥ IIRdutlsbulignerRPaHormEl®ie@@ertX UV VRFLD
adoptée par les rédacteurs de ces textes pour justifier la VEFA : « favoriser le développement de la

mixité sociale » soit « dans les ensembles immobiliers », soit « dans les quartiers ».

Du fait de la crise immobiliere et du IRJHPHQW FRPPHQFpH DX[ DOHQWRXUV GH Of
OpJLVODWHXU D GX IDLUH pYROXHU OHV WH[VEIDWY\D IVRQGRIE WRIXW/H Q IGLY |
JpQpUDO &THVW SRXUTXRGXOD IpRU LCHU SRXU OTDFFpOpUDWLRQ GH
COQVWUXFWLRQV HW GITLQYHVWLVVHPHQW SXEO LKW XOD LYMHL GH HVWH
supprimant le verrou de 50% maximum de logements sociaux pour une méme opération dans les

programmes prives.

'pVRUPDLY OYDUWLFOH GH OD caliRd auG433-2 tp YOCH Hdoécise que un

organisme HLM ou une SEM peut acquérir en VEFA « des logements inclus dans un programme

de construction , a la condition que celui-ci ait été établi par un tiers et que les demandes de

permis de construire aient été déposées .» ,0 QT\ D GRQF SOXV GH FRQWUDLQWH TXD
ORJHPHQWYV TXH OHV RUJDQLVPHV +/0 RX 6(0 SHXYHI®WTXEVXMLIROD HD

9 Article 1 de la loi n° 85- G X MXLOOHW UHODWLYH KBOLFXHWHM \HY B § RXY DR WSV
PDVWULVH GY°XYUH SULYpH

20 Décret n° 2001-104 du 8 février 2000, Circulaire n° 2001-19 du 12 mars 2001, Circulaire n°2003-79 du 30

décembre 2003, Réponse ministérielle n° 67926 du 13 septembre 2005.
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WRWDOLWp GI1XQ SURJUDPPH HVW WRXMRXUV LPSRXVQH®H Q&H G/HH ODL W
MOP.

/ID 9()$ HVW GH SOXV HQ SOXV XWLOLVpH SRXHVAHX @S BUHD/MWULRQNVHEDO ML
j OD PDLWULVH GYRXYUDJH GLUHFWH VRXYHQW LPSRVVLEOH GDQV OHV
La technique de la VEFA fait donc partie de la panoplie des outils utilisés dans des montages
GIRSpUDWLRQV PL[WHV GX IDLW GH

x /MDEVHQFH GILQYHVWLVVHRUIDDMM ORK QB SDV j VXSSRUWHU OD F|
OTRSpPUDWLRQ QL OH ULVTXgdéraddnp DX PRQWDJH GTXQH R

x /TRUJDQLVPH +/0 HVW XjQasibaridha\WiHbEkEficie contractuellement de la
sécurisation du prix convenu (pas de surcodt), de la date de livraison et des garanties
constructeurs.

x /D UDSLGLWp GIXQH RSpUDWLRQ HQ 9()$ SDU UWIXSSHRWRWYURBROH R
GLUHFWH ,0 HVW DXMRXUGTKXL DGIPANWX G DIWD LOH G B0 GSEHXX VD QR F
UpDOLVp HQ 9()$ SDU UDSSRUW j OHXU SURSUH PDVWULVH GTRXYUI

Mais les inconvénients peuvent étre importants comme :

x /IYDEVHQFH GH PDVWULVH GYRXY Udé3sJIbillebrs UsbickakHde (@art leur
exigences particulieres, privilégie la MOD dans des opérations mixtes. Cependant, lorsque
FHOD QYfHVW SDV SRVVLEOH LO VRQW FRQWUDLQWVPGHWIDH UH F
GITRXYUDJH & 1THVaongpie Xtent Xded. fortes contraintes de gestion locative,
OfRUJDQLVPH +/0 D WRXW LQWpUrw j LOWHUYHQLU G4PLIVHEFRQFH.
un certain nombre de charges (équipements colteux ou inadaptés) 25

X La division et la ges WLRQ GH OYLPPHXEOH PLV HQ SODFH. BdDU OH SU
SURPRWHXU D SRXU REMHFWLI GH YHQGUH VHV ORJHPRHGHWEFHHQ VI
JHVWLRQ PLV HQ SODFH HW GRQF VXU OfYpYROXWQRKHQQHMP BOHY L
immobilier. L& aussi, il est important de mettre en place une concertation entre les bailleurs
sociaux et les promoteurs privés afin que deés la phase de conception du programme, la
JHVWLRQ GH OfHQVHPEOH VRLW ELHQ SHQVpHPRRXW YOHYURRGE HS/D
GH GLYLVLRQ HW GH JHVWLRQ GDQV OH FDV GYXQH PL[LWp HW VHYV

x Une incertitude juridique toujours présente du fait du droit européen . « En droit francais, le
FULWqQUH UHWHQX SRXU OYDSSOLFDWLRQ GX &RGIK HG PO LRVDULR/KD
dYfRXYUDJH &fHVW FH TXL SHUPHW DX[ EDLOOHXUV MRFLDX[ GTIL
DXSUqV GHV SURPRWHXUV TXL HX[ QH UHVSHFWHQW SDV OHV SL
public. (Q UHYDQFKH GDQV OH GURLW HXURSpHQ FH QWdYWwW SDV OD
HVW UHWHQXH PDLV OH VLPSOH IDZEWEtGaT@tFIE}(JnQprUdianeI-dié’IaORJHPHQV‘
Cour Européenne du 18 janvier 2007% vient rappeler que constitue un marché public de
travaux la convention par laquelle un pouvoir adjudicateur confie aun WLHUYVY OD UpDOLVDWLR
ouvrage répondant a ses besoins. En conséquence, pour la VEFA, il serait obligatoire, pour
OHV EDLOOHXUV VRFLDX[ GH IDLUH SUpFpGHU OH FRIOMAUBD® G YXC
concurrence. Actuellement, le droit francaiV QYHVW GRQF SDV KDUPRQLVp VXU OH C
il est donc nécessaire que les juristes et le législateur révisent la notion de VEFA pour les
RUJDQLVPHV +/0 DILQ GYDPpQDJHU OH GURLW IUDQoDLV HQ IRQFWI

2L GRIDAUH, septembre 2009 - /H SDUWHQDULDW HQWUH OHV RUJDQLWRNY& ffes0 HW OHV
5DSSRUW SRXU OH FRPSWH GH OD )pGpUDWLRQ GHV 2IILFHVY GH Of+DELWDW

?2 Fiche pratique du Conseil Général de haute Savoie, juillet 2007 - Produire des logements aidés en mixité +2

ages.

5)B&RXU GH -XVWLFH GH OT8QLRQ (XURSpH-Q2Q/Bb. MDQYLHU DIIDLUH &
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|.4. Les dernieres évolutions législatives en faveur du

logement social

du foncier public en faveur du logement et au renforcement des obligations de production de
logement social. La loi a été promulguée le 18 janvier 2013 et publié au Journal Officiel le 19
janvier 2013.

I e 18 décembre 2012, le parlement a définitivement adopté le projet de loi relatif & la mobilisation

&H WH[WH YLHQW UHQIRUFHU OHV GLVSRVLWLR®GHGPHOMNWDWHMY IDFXP HD F WGEE
GX ORJHPHQW VRFLDO EDLOOHXUV VRFLDX[ ERd®@D bpEMtibNsLIYpYV WHUU
construction de logement plus facilement.

&HWWH ORL HVW XQH SUHPLqUH SDUWLH GT1XQ JUDQG HQVHPEOH GH Up
OfKDELWDW /HV SULQFLSDX[ SRLQWYV GH FH WH[WH FRQFHUQDQW OH O

1.4.1. Le renforcement des obligations de la loi SRU
concernant les logements sociaux

/[ TDUWLFOH GH OD ORL GX MDQYLHU HV WO K QD PKLIR@QM B H QSN R G KF
de logement social des communes ou EPCI.

(Q HIITHW O 9D B\WiLIRO HodifiéGad L302- GX & &+ HVW PRGLILp DdREHp @IDXIPHQYV
pourcentage minimal de logements sociaux 24, Cependant, « ce taux est ramené a 20 % pour les

communes appartenant a une agglomération ou un établissement public de coopération
intercommunale a fiscalité propre pour lesquels le parc de logement existant ne justifie pas un effort

de production supplémentaire pour répondre a la demande et aux capacités a se loger des personnes

a revenus modestes et des personnes défavorisées. »

Et égaOHPHQW OfYDUWLFOH YLVH OHV FRPPXQH \ fdtél crBissxnde G H K
GpPRJUDSKLTXH ORUVTXH OfLQVXIILVDQFH GH OHXU SDWFFWHRQRJHP
supplémentaire de logements sociaux. » Le taux de 20% de logements sociDX[ VIDSSOLTXH j FHYV
communes. Les communes qui font I'objet d'un constat de carence ont l'obligation d'une part minimale

de 30% de logements sociaux pour toute opération de construction de plus de 12 logements ou

de plus de 800 m2 de surface plancher . Par ailleurs, les logements financés en prét locatif social

(PLS) ne sont pas pris en compte dans la fraction des 30 %.

&HW DUWLFOH YD GDQV Bue M Fhéme 16, Hen(QErDettsvi drdiHle développer le
nombre de logements sociaux toutenaMRXWDQW GH OD PL[LWp GDQV OD WA\SRORJLH
GH PL[LWp VRFLDOH VHUD DORUV UHQIRUFp GDQV FH W\SH GTRSpUDWLR

« (QILQ SRXU UHQIRUFHU O HIIRUW HQ IDYHXU GHV PpQWWHNLQMWH SOV
objectifs de production de logements locatifs sociaux tient compte du respect de la typologie des
ORJHPHQWY VRFLDX[ SUpYXV GDQV OH SURJUDPPH OR®DHV &HF & XK Bl &MV
ou des proportions respectives de logements financés en préts locatifs sociaux (PLS) et en préts
ORFDWLIV DLGpV GITLQWpPpJUDWLRQ 3/%, 'H SOXV VLGEBDORRAPKQM\FRF
VRFLDX[] VXU VRQ WHUULWRLUH HW QYHVW SDV FRREYRGWHWIIRW XXIH A6
dont il sera tenu compte ne sera pas supérieure a 20 %.%° »

24 Sans changer les catégories de communes visées par cet article (sur les communes dont la population est au
moins égale & 1 500 habitants en Tle-de-France et 3 500 habitants dans les autres régions qui sont comprises, au
sens du recensement de la population, dans une agglomération ou un établissement public de coopération
intercommunale de plus de 50 000 habitants, comprenant au moins une commune de plus de 15 000 habitants.

%5 \Voir paragraphe 1.4.4.

oL QLVWqUH GH OfpJDOLW pefédhy 200H-WPkdjetd&|bi Uethtf aHaVhdBibsatbR du foncier public
en faveur du logement et au renforcement des obligations de production de logement social £28 pages.
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.4.2. Lladécotede OD YDOHXU GX IRQFLHU GH Of(WL

8QH PRGLILFDWLRQ GHuCCEPRPMLEE @btification vise & permettre 'application d'une
décote pouvant atteindre 100 % de la valeur vénale du terrain , pour la part destinée au logement
social. La décote est limitée a 50 % pour les logements financés en préts locatifs sociaux (PLS) et
pour les logements en accession sociale a la propriété.27 »

De plus, cette « modification introduit également une obligation d'opérer une décote lorsque la cession
est faite au profit d'une liste de bénéficiaires, collectivités territoriales ou EPCI, établissements publics
d'aménagement, établissements publics fonciers de I'Etat ou locaux, organismes constructeurs de
logements sociaux, et des lors que les terrains appartiennent a une liste établie par l'autorité
administrative compétente. » Et enfin, « cet article prévoit également que I'avantage financier résultant
de la décote est exclusivement et en totalité répercuté dans le prix de revient des logements locatifs
sociaux et des logements en accession a prix maitrisé. » Cette mise a disposition du foncier public a
PRLQGUH FRXW MXVTXYj OD JUDWXLWp HVW XQ pCpH HDPWF RBS/RUINXE QW
de logements sociaux. La part fLQDQFLgqUH TXH UHSUpVHQWH OYDFTXLVLWLRQ GHYV
GIRSpUDWLRQ GH ORJHPHQWYV QHXIV HVW LPSRUWDQWH HW FRQGLWLRC

1.43./H EDLO | FROVWUXFWLRO VXU QdrV WHU.L
produire du logement social

(Q PRGLI Ltiol® WdeQdl@ b°2009- GX IpYULHU SRXU OYDFFpOpUDWLRQ GH
FROQVWUXFWLRQ HW GfLQYHVWLVVHPHQW SXEOLPYYHWUSULYpWHQGDO
possibilité de conclure des baux emphytéotiques sur les terrains appDUWHQDQW |j OT(WDW HW
établissements publics en vue de la réalisation logements sociaux.

Désormais, un bail a construction (article L251-1 & L251-9 du CCH) sur les terrains appartenant au

GRPDLQH SXE O Léh @¢ldedd @aligawon de logementV VRFLDX[ /f(WDW PHW GRQF j Gl
GHV RUJDQLVPHV GTKDELWDW VRFLDO GHV WHUQWpQVWSREQpUYDWLYIDD
réalisation de logements sociaux.

$ILQ GH SUpFLVHU OH SUL[ GH FH EDLO /whauuhalinre®:H HVW PRGLILp DILQ ¢
« Le prix d'un bail conclu par I'Etat ou I'un de ses établissements publics est fixé par référence a la

valeur vénale du bien bénéficiant, le cas échéant, de la décote prévue aux articles L3211-7 et L3211-

13-1 du code général de la propriété des personnes publiques. »

/I MDUWLFOH GH OD QRXYHOOH ORL GH PRELOIOWIWPRQ VG R IIRJGIF KXUQRX

RXWLO SRXU OHV RUJDQLVPHV GIYKDELWDW VRFLDQWIGK CGRHORBDQMLY
sociaux sans avoir a prendre en compte le prix du foncier dans le financement.

|.4.4. Réflexions sur la reqgle des trois tiers batis

/ITDUWLFOH GH OD ORL GX MDQYLHU S U DYARH. WaskbihbiQameadd IDYRULV)
la promulgation de la présente loi, le ministre chargé du logement remet au Parlement un rapport sur

OHV PRGDOLWpPY GH PLVH HQ °XYUHtr@dties batld ¢ J ©ddsiGdni\AHav@riser, ©

dans les opérations de construction de logements, un tiers de logements sociaux, un tiers de

logements intermédiaires et un tiers de logements libres. Ce rapport étudie la stratégie a mettre

HQ °XYUH HW VXU OD EDVH GTH[SpPULHQFHYV OR RIEDHWL RQW W Q QWXKHVG I |
généralisation de ce principe. »

2Q UHPDUTXHUD TXTLO V1DJL WdeSpehdy FduS 2O IbigerHetsV/saGifiux al Wiéirlg
endroit.

OLQLVWQUH GH OfpJDOLWpP GHV W H-WPtdjeVdIbi tekhtif 3HAVhOBiNsabdR duHiEhEi€) public
en faveur du logement et au renforcement des obligations de production de logement social £28 pages.

18



,O VHUD LQWpPpUHVVDQW GYDQDO\WHU OHV PRGDOLWpPVSBUPRWWWHUIMHQ
FHUWDLQHPHQW GH FUpHU XQH UpHOOH PL[LWp VR FROIRCtBXEKNS/HLQ G Y X (
fiscales ou des assouplissements reglementaires seront proposés dans ce rapport alors, il est
SUREDEOH TXH OHV SURPRWHXUV SULYpV VH WRXUQHQW SOWMQFLOHF
favorisant la mixité de logements. Actuellement OD FRPSOH[LWp GH FH W\SH GYRSpUDWLR
mixité sociale.

.45 IRXYHDX GLVSRVLWLI GIDLGH | OfLQYHVW

Parallelement a cette loi relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au

renforcement des obligations de production de logement social, le gouvernement a mis en place un

QRXYHDX GLVSRVLWLI GTDLGH :je@i§do§ty Buiot/ L V& M RHRPWGBIRG POMVAW XHOOH F
du logement.

Ce dispositif est basé sur deux composantes :

X Une incitation fiscale a investir dans un logement.
X Une contrepartie sociale plus exigeante que le
dispositif Scellier.

Le dispositif Duflot devrait permettre de mobiliser les
investisseurs particuliers & faire construire ou a acquérir un
logement neuf sur la période 2013-2016. Mais quelles sont les
modalités de ce dispositif Duflot ?

X S5pGXFWLRQ GILPS{W VI{pOHYDQW |j GX SUL[ GIDFKDW GX
logement (dans la liPLWH GH Yo HW GT1XQ SODIRQG
GIDFKDW IL[p j % P& pWDOpH VXU DQV

X Logement mis en location pendant une durée minimale
de 9 ans.

X Le logement bénéficiera a des ménages ayant des
UHVVRXUFHY OLPLWpPpHYV GYXQ QLYHDX FHSHQGDQW VXSpULHXU DX
seuilleuU SHUPHWWDQW GIDFFpGHU j XQ ORJHPHQW VRFLDO

X Le prix des loyers sera plafonné et inférieur a environ 20% du prix du marché.

/I TREMHFWLI SULQFLSDO GH FH GLVSRVLWLI HGW GRQR YGH FERHQN O R XH ®J H
accessibles aux ménagesa X[ UHVVRXUFHV LQWHUPpPGLDLUHY GDQV @&y WHUULWI
les zones ou la demande de logements est la plus forte.

(QILQ DILQ GTpYLWHU OHV HUUHXUV GX SDVVp HQ WWHQPET®E® PLRHW,|
immeuble de plus de 5 logemHQWYVY QH SRXUUD RXYULU GURLW DX EpQplLFH GX G
des logements. ,0 V{DJLW GH IDYRULVHU XQH PL[LWp GTRFFXSDWLRQ GDQV (
en FRPSOpWDQW SDU H[HPSOH DYHF GH OYDFFHWODVERRQHVIREEDERH | OD SUF
PLI[ILWp VHUD GX UHVVRUW GHV SURPRWHXUV TXL VBRWKPERX GHRORQ rV
non respect. Cette fraction de logements éligibles sera fixée par décret, dans la limite de 80%%% »

% OLQLVWQUH GH OfpJDOLWp GHV WHEHPERHUHRWWHEXGHRIHAMQMW GX GLVSRVL)
i OTLQYHVWLVVHPlddes¥ ORFDWLI *

19



ll. Les différents montages juridigues

Rappel : Article 1 ® de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965

« La présente loi régit tout immeuble bati ou groupe d fnmeubles bétis dont la propriété est
répartie, entre plusieurs personnes, par lots comprenant chacun une partie privative et une
guote-part de parties communes.

A défaut de convention contraire créant une organisation différente, la présente loi est
également applicable aux ensembles immobiliers qui, outre des terrains, des aménagements
et des services communs, comportent des parcelles, baties ou non, faisant | §bjet de droits
de propriété privatifs. "

La loi sur la copropriété (n°65-557 du 10 juillet 1965) V { L P Sdm¥ild tout immeuble bati ou
groupe d fnmeubles béatis dont la propriété est répartie, entre plusieurs personnes, par lots
comprenant chacun une partie privative et une quote-part de parties communes (a minima
sur le sol qui est une partie commune).
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[1.L1. Annexe n°l1: | a coproprieté avec parties communes

spéciales

xPossibilité de créer des
parties communes
spéciales et des scrutins
spécifiques,

xPossibilité de
spécialisation des
charges,

xUne certaine autonomie
par batiment

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Scrutins restreints donc petite
autonomie  sur les  parties
communes spéciales.
Spécialisation des charges.

Exécution des décisions par le
syndic.

Ventilation des charges selon les
crittres de la loi de 1965 (les
logements des derniers étages
sont « trop chargés ")

Pour les accédants

Participation équitable a
OTHQVHPEOH GHV FKI

Etre face a un copropriétaire
« dominant "

Pour le syndic

Simplicité de gestion

Exigences particulieres du bailleur
social
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[1.1.1. Variante :

la copropriété avec parties communes

spéciales *batiment unique

xPossibilité de créer des
parties communes
spéciales et des scrutins
spécifiques pour les
décisions concernant la
FDJH Gf{HVFDOLHU GX ED
social,
xPossibilité de
spécialisation des
charges,
xUne certaine autonomie
SRXU OD FDJH GYHVFDOL
« bailleur social ».

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Scrutins restreints donc petite
autonomie  sur les  parties
communes spéciales

Trés forte mixité sociale

3DV GIDXWRQRPLH
(décisions exécutées par le syndic)
Ventilation des charges selon les
crittres de la loi de 65 (les
logements des derniers étages
sont « trop chargés ")

Pour les accédants Participation équitable a | Etre face a un copropriétaire
OfHQVHPEOH GHV FK]| «dominant"
Pour le syndic Simplicité de gestion Exigences particulieres du bailleur
social
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[1.2. Annexe n°2 : la copropriété avec un macro-lot

o

X X X X X X X X X X X X

xLe batiment A forme un la
partie privative du lot.

xPas de parties communes
dans le batiment A.

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Autonomie de gestion interne.
Ventilation libre des charges
entre les logements locatifs.

Participe aux frais de gestion au
prorata de sa quote-part de
charges.

Pour les accédants

Participation équitable a
OTHQVHPEOH GHV FK
Quote-part de charge générale
Iégérement diminuée.

Etre face a un copropriétaire
« dominant "

Pour le syndic

Grande simplicité de gestion

Exigences particulieres du bailleur
social
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[1.2.1.Variante : la copropriété avec un macro-lot

+batiment

unigue

D

xLe 2°™ et le 3°™ étage
forment un lot privatif

xPas de parties communes
dans ces étages.

xTres forte mixité sociale

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Autonomie de gestion

Ventilation libre des charges
entre les logements locatifs

Trés forte mixité sociale

Participe aux frais de gestion au
prorata de sa quote-part de
copropriété

Pour les accédants

Participation équitable a
OfHQVHPEOH GHV FK
Quote-part de charge générale
Iégérement diminuée.

Etre face a un copropriétaire
« dominant "

Pour le syndic

Grande simplicité de gestion

Exigences particulieres du bailleur
social
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[1.3. Annexe n°3 : la copropriété avec syndicat secondaire

o

xU
n
s
y
n
d
[
c
a
t
S
e
c
0
n

x&UpDWLRQ GTXQ
secondaire pour le
batiment B

xLe syndicat principal gére
le batiment a, les espaces
extérieurs et le parking en
sous-sol

xLe syndic a deux
contrats OTXQ
syndicat SULQFLSDO
pour le syndicat
secondaire « Batiment
B".

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

1H SHXW SDV V{pULJ
secondaire (article 27 de la loi du
10 juillet 1965 et Gl de paris du 2
juin 1973).

Pour les accédants

Autonomie de gestion du
batiment (absence du bailleur
social aux AG du syndicat
secondaire).

(VW DVVXMHWWL DXJ[ (
syndicat principal pour tous ce qui
FRQFHUQH OfDVSHFW
batiment (sauf absence de clauses
contraignantes).

Gestion plus couteuse Si
constitution en syndicat secondaire
aprés publication du réglement de
copropriété.

2 contrats de syndic.

Pour le syndic

Assemblée générale du syndicat
principal facilitée par la possibilité
de mandat (article 22)

Complexité de gestion (2 contrats)
7HQXH GYDVVHPEOpPH

distinctes.

V\QG|

SRXU
O 1D X!
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5DSSHO GH OYDUWLFOH
1965 :

Lorsque |Nnmeuble comporte plusieurs

batiments , les copropriétaires dont les lots
composent |fin ou plusieurs de ces
batiments peuvent, réunis en assemblée
spéciale, décider, aux conditions de
majorité prévues a |&rticle 25, Ia
constitution entre eux dfin syndicat, dit

secondaire.

GH OD OF

Rappel de la jurisprudence®® /D MXULVSUXGHQFH D pWDEOL TXYJLO QYHVW SDV

syndicats secondaires dans les cas suivants :
- Lorsque | @inicité du gros-oeuvre de | fnmeuble empéche de constater | §xistence de parties

indépendantes et donc | §xistence d fnmeubles séparés® .

- Lacréation d fin syndicat secondaire suppose que les batiments soient suffisamment
indépendants pour permettre une gestion particuliére, ce qui n §st pas généralement le cas
lorsqu Kis sont imbriqués31 ou lorsque les batiments sont desservis exclusivement par des
galeries et passages communs et constituent un ensemble architectural unique dont
| §ntretien et la conservation nécessitent une gestion commune de la part de la copropriété32 .

- Lorsque deux constructions sont accolées, identifi€ées comme deux batiments dans le
reglement de copropriété, | fin étant de taille supérieure a | §utre dans lequel a été constitué,
des | firigine par le réglement de copropriété et depuis plus de 30 ans, un syndicat
secondaire®® .

5DSSHO G {XQH mibigSiRIe/:Hil faut entendre par « béatiments » des constructions
indépendantes les unes des autres, méme si ces constructions sont desservies par des équipements
ou des aménagements communs.

Rappel de la doctrine ** : « Par contre, un certain nombre d §uteurs estiment qu fine telle conception
est trop restrictive, eu égard a | §volution des techniques de construction et compte tenu également de
| fitention du législateur de faciliter la déconcentration des pouvoirs d §dministration dans les
copropriétés importantes. Pour eux, il ne serait pas nécessaire que les batiments soient
matériellement séparés les uns des autres pour qu fin syndicat secondaire puisse étre constitué ; il
suffirait qu @in immeuble, tout en constituant un ouvrage uni que, comporte une structure telle qu i se
compose de plusieurs parties techniguement distinctes et fonctionnellement différenciables :
ailes de batiments, volumes batis isolables des autres par leur localisation matérielle... "

La doctrine « admet que la pluralité de batiments existerait dés lors qu fine construction « unique "
se compose de parties indépendantes  (sans communications internes) dotées de leurs propres
entrées et séparées par un simple joint de dilatation %"

2% VIGNERON Guy, « Syndicats secondaires, Union de syndicats, Union coopérative », JurisClasseur
Copropriété, Fascicule 82, 20 septembre 2011, Cote 01.2012, 27 pages.

% cour de Cassation, 3° civ., 26 fev ; 1997, n°95-12.709.

1 @RXU GI$SSHO GehL, 3DWn1@89.

2 gRXU GI$SSHO GH /\RQ MXLQ

%3 Cour de Cassation, 3° civ., 20 mai 2009.

¥ _RXUQDO 2IILFLHO GH Of$VVHP E O pidp@s\mint€iBle ht20337D4p 28V9. +

% VIGNERON Guy, « Syndicats secondaires, Union de syndicats, Union coopérative », JurisClasseur
Copropriété, Fascicule 82, 20 septembre 2011, Cote 01.2012, 27 pages.

% GIVORD Francois, GIVERDON Claude, CAPOULADE Pierre +La Copropriété 2012/2013 +8eme édition,
Dalloz éditions, avril 2012 (951 pages).
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[1.3.1. Variante n°1 : la copropriété avec syndicat secondaire

et construction « indépendantes "

Y

Un syndicat secondaire par « construction »
X Le syndicat principal gére les espaces extérieurs

et le parking en sous-sol

X Le syndic a deux contrats

principal, un autre pour syndicat secondaire

« Accédants "

x Forte mixité sociale.

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

1H SDUWLFL S HraisT ¥4
gestion du syndicat principal.

(VW DVVXMHWWL DX]|
SRXU WRXV FH TXL FR
extérieur du batiment

Pour les accédants

Pour le syndic

Assemblée générale facilitée par
la possibilité de mandat (article
22)

Complexité de gestion (2 contrats)
7THQXH GYDVVHPEOpPHV

OfXQ SRXU OH V\QGL!
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[1.3.2. Variante n°2 : la coproprieté avec syndicats
secondaires et parties communes Spéciales de
FDJH GYHVFDOLHU

_‘:> X Un syndicat secondaire par batiment
X Le syndicat principal géere les espaces

extérieurs et le parking en sous-sol

X Lesyndicatroiscontrats OfXQ SRXU OH
syndicat principal, un autre pour le
syndicat secondaire « batiment A" et un
troisiéme pour le syndicat secondaire
« batiment B "

x Parties communes spéciales de cage
GYfHVFDOLHU

X Forte mixité sociale.

Avantages Inconvénients

Pour le bailleur social Autonomie de gestion (VW DVVXMHWWL DX][
1H SDUWLFLSH TXY| pourtousce gXL FRQFHUQH
gestion du syndicat principal extérieur du batiment (sauf si
Scrutins restreints au sein du | absence de causes
syndicat secondaire. contraignantes ).
Forte mixité sociale Mise en place plus couteuse.

2 contrats de syndic.

Pour les accédants Autonomie de gestion pour | Mise en place plus couteuse.
certains accédants. 2 contrats de syndic.
Participation équitable a
OfHQVHPEOH GHV FK

Pour le syndic Assemblée générale facilitée par | Complexité de gestion (3 contrats)
la possibilité de mandat (article | THQXH GY{DVVHPEOPpPHYV
22)
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[1.3.3. Variante

n°3: la

copropriété

avec syndicats

secondaires et macro-lot locatif social

x Un syndicat secondaire par batiment
X Le syndicat principal gére les espaces extérieurs
et le parking en sous-sol

X Le syndic a trois contrats

principal, un autre pour le syndicat secondaire
« batiment A" et un troisieme pour le syndicat
secondaire « batiment B "

X Macro-ORW SRXU OD FDJH GTHVFDOLHU C

locatifs sociaux.

x Forte mixité sociale

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Grande autonomie de gestion de
gestion interne.

Ne paUWLFLSH TXYDX
gestion du syndicat principal
Ventilation libre des charges
entre les logements locatifs.

Forte mixité sociale.

(VW DVVXMHWWL DX]
SRXU WRXV FH TXL FR
extérieur du bétiment (sauf
absences de clauses
contraignantes ).

Participe aux frais de gestion au
prorata de sa quote-part de
copropriété.

Mise en place plus couteuse.

2 contrats de syndics.

Pour les accédants

Participation équitable a
OTHQVHPEOH GHV FK
Autonomie de gestion pour
certains accédants.

Légére diminution de la quote-
part de charges générales.

Mise en place plus couteuse.
2 contrats de syndic.

Pour le syndic

Assemblée générale facilitée par
la possibilité de mandat (article

22)

Complexité de gestion (3 contrats)
7THQXH GY{DVVHPHE&GPHYV

OfXQ SRXU OH V\QGLF
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[1.4. Annexe n°4 : la copropriété juxtaposée a un volume

immobilier

xDeux volumes distincts :

xUn volume « copropriété
pour le sous-sol et le
batiment B

xUn volume distinct pour le
batiment A

xUne convention de
servitude entre les deux
volumes.

XASL ou AFUL.

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Autonomie de gestion.
Ne participe plus aux frais de
gestion de la copropriété

Participation limitée a la
copropriété au titre des places de
parkings.

Pour les accédants

1TRQW SDV DIID Lllgut
social copropriétaire.

Supportent les frais de gestion

Pour le syndic

19D SDV DIIDLUH j XQ
copropriétaire.

Réclamer le paiement de charges

a un tiers extérieur a la copropriété
B3UpVLGHQW GH 0O¢9Y%$6/

Complexité du double montage.
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[1l. Maitrise fonciere et permis de construire valant division

Rappel : Article R. 431- GX &4RGH GH OY8UEDQLVPH

« Lorsque les travaux projetés portent sur la construction, sur le méme terrain, de plusieurs

EKWLPHQWYVY GRQW OH WHUUDLQ GYDVVLHWWH GRLW HRLUH Of
MRXLVVDQFH DYDQW OYDFKgYHPHQW GH OfHQVHPEOH GX SURMI
demande est complété par un plan de division et, lorsque des voies ou espaces communs

sont prévus, le proetde FRQVWLWXWLRQ GTXQH DVVRFLDWLRQ VV\QGLFDO
VHURQW GpYROXV OD SURSULpWp OD JHVWLRQ HW OfHQWUHW]
PRLQV TXH OfYHQVHPEOH VRLW VRXPLV DX VWDWXW GH OD FRSUR

Les points importants du permis de construire valant division :

X

,O SHXW rWUH GpOLYUp j SOXVLHXUV PDVWUHV GURQVWHDIHV
GIXQ WHO SHUPLV j SOXVLHXUV PDVWUHV GTRXYNXNQJH DLQ
permis délivré initialement & une seule personne physique ou morale. Quel devra étre

OH OLHQ HQWUH FHV GLIIpUHQW-s étle sahddirey/? Gefteeeest DIJH G H )Y
muet.

Pluralité de pétitionnaire (PDVWUHY GIRXYUDJHV SRXU XQ PrPH SHUP
donc : Soit le permis peut étre demandé et obtenu par plusieurs constructeurs (ils

VHURQW DORUV VROLGDLUHYV TXDQG j OD UpDOLVDWLRQ GH\
globale), soit OH SHUPLV GpOLYUp j XQH VHXOH SHUVRQQH SRXUU
partiel.

Les travaux projetés devront porter sur la construction, sur le méme terrain, de

plusieurs batiments OYDSSOLFDWLRQ QpFHVVLWHUD GRQF TXH VRL
moins deux batiments autonomes et distincts.

/[ IDVVLHWWH GX SHUPLV SRXUUD SRUWHU uw MgueleDdJ WLH GH
GHPDQGHXU GLVSRVHUD GTXQ GURLW OYKDELOLWDQW j RE\
tels un bail a construction, un bail emphytéotique, un volume ou encore une

promesse de vente. Le nouvel article R. 442- G G X &R G HbaBisineOpfiéoit en

HITHW OYK\SRWKgVH GfXQ SHUPLV GH FRQVWUXLUH SRUWD
EKWLPHQWY GpOLYUp VXU SDUWLH GfXQH SURSULpWp DYHF
/[ IDVVLHWWH GX SHUPLVY TX{HOOH SRUWH VXigUD HRWDO LW
fDLUH OfREMHW GYXQH GLYLVLRQ HQ SURSULpWp RX HQ MRX
/H UpJLPH GX SHUPLY YDODQW GLYLVLRQ VIDSSOLTXHUD O
GHPDQGH DXUD IDLW OYREMHW GYXQH GLYLVLRQ DYDQW O¢¥C
Le permis valant divisionnfHQWUH SDV GDQV OH RKRMAI2GXCARWLVVHP!
GH OT8UBDQLVPH

$SSOLFDWLRQ GHV UQqJOHV G T Xtidle RQILYFOH ds ddeQdeHY j OTD
Of8UEDQLVPH |j OfYDVVLHWWH JOREDOH GX SURMHW VDQV
postérieures (F  HV \dire j abstraction faite du plan de division du permis de

construire).

La surface plancher peut-donc étre affectée librement sur OH WHUUDLQ GYDVVLHW)
un lot apres division pourra étre surdensitaire.

Mais le PLU peut localement interdire parle biaLV G{XQH GLVSRVLWLRQ FHWWFE
répartition de la surface plancher ou de toute autre disposition (prospect, vues,
UHWUDLW «
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[11.1. Le permis valant division classigue

xOpérations distinctes
xFoncier séparé
xPossibilité de servitudes
X1pFHVVLWpesBohXQH J
commune des voies et
espaces communs par
ASL, AFUL ou
Copropriété (ensemble
immobilier)

Avantages

Inconvénients

Pour le bailleur social

Rapidité et frais réduits par la
VEFA
Hors copropriété

3DV GH PDLWULVH G1TH

Pour le promoteur

Hors lotissement
Assuré de vendre une partie de
son programme
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[11.2. Le permis valant division et le transfert partiel

xOpérations distinctes
> xFoncier séparé
xPossibilité de servitudes

X1pFHVVLWp GIXQH JHVWI
commune des voies et
espaces communs par

ASL, AFUL ou
Copropriété (ensemble
immobilier)
Avantages Inconvénients
Pour le bailleur social Hors copropriété
ODLWULVH GTRXYUDJ
Pour le promoteur Hors lotissement
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I11.3.Le permis valant division en co-titularité

xOpérations distinctes
> xFoncier séparé
xPossibilité de servitudes

X1pFHVVLWp GIXQH JHVWI
commune des voies et
espaces communs par

ASL, AFUL ou
Copropriété (ensemble
immobilier)
xConvention de co-titularité
a établir
Avantages Inconvénients
Pour le bailleur social Hors lotissement et Hors | Convention de co-titularité
copropriété
ODLWULVH GYRXYUDJ
Pour le promoteur Hors lotissement Convention de co-titularité
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IV. Les interactions: schéma de principe lors des
opérations immobilieres mixtes

6RXUFH GH :®fORIER Bulien, 11 septembre 2007 *Mixité accession a la propriété et logement social
dans un programme immobilier +64 pages, Mémoire de travail de fin d §tudes, Ecole Supérieure des Géomeétres
et Topographes.
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V. Calcul des guotes-parts de charges communes générales

Nous avons calculé les quotes-parts de charges générales en fonction des coefficients de consistance et de situation proposées par la Commission
&RSURSULpWpP GH O1T2U &kpkit

HV *pRPqWUHV

Quotes-
parts de Charges
Nature du copropriété syreacE D c1 Générales
N° de lot | Batiment | Escalier Etage lot Type Réf du sol en: BASE Ensoleillemer]  C2 Niveau en:
10000 10000
1 A Al RdC Apparteme T2 474 30 1,05 0,9 474
2 A Al RdC Apparteme T2 474 30 1,05 0,9 474
3 A Al RdC Apparteme T2 429 30 0,95 0,9 429
4 A Al RdC Apparteme T2 429 30 0,95 0,9 429
5 A Al ler Apparteme T2 501 30 1,05 0,95 501
6 A Al ler Apparteme T2 501 30 1,05 0,95 501
7 A Al ler Apparteme T2 453 30 0,95 0,95 453
8 A Al ler Apparteme T2 453 30 0,95 0,95 453
9 A Al 2éme | Apparteme T2 527 30 1,05 1 527
10 A Al 2éme | Apparteme T2 527 30 1,05 1 527
11 A Al 2éme | Apparteme T2 477 30 0,95 1 477
12 A Al 2éme | Apparteme T2 477 30 0,95 1 477
13 A Al 3éme | Apparteme T2 553 30 1,05 1,05 553
14 A Al 3éme | Apparteme T2 553 30 1,05 1,05 553
15 A Al 3éme | Apparteme T2 501 30 0,95 1,05 501
16 A Al 3éme | Apparteme T2 501 30 0,95 1,05 501
17 A Al 4éme | Apparteme T2 515 30 0,95 1,08 515
18 A Al 4éme | Apparteme T2 515 30 0,95 1,08 515
19 A Al 4éme | Apparteme T2 569 30 1,05 1,08 569
20 A Al 4éme | Apparteme T2 569 30 1,05 1,08 569

% & RPPLVVLR Q FRSURSULpWp GH-EXfiettd Q.6 Geamitké-ExpRreq M/ ddptdpriété - édition Publi-topex, novembre 2005 (47 pages).




Les appartements étant tous identiques, nous avons simulé notre calcul avec des appartements de

W\SH 7 GT1XQH VXSHUILFLH GH P&

1RXV DYRQV DSSOLTXp XQ FRHIILFLHQW GH SRXBQLYVSOHVORREDBUW H
Géomeétres-Experts :

Concernant le critere de situation, nous avons appliqué un coefficient évolutif en fonction des étages.
Pour notre calcul nous avons utilisé la pondération avec ascenseur proposée dans le tableau ci-
dessous :
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Les outils de divisions et de gestions immobilieres
pour répondre aux exigences de mixité sociale

a Mémoire présenté par Mathieu AUDERN
A

(Q YXH GH OfREW H Q ihgdnhurGXoretrs TopegrapBe
Terragone

SOCIETE DE GEOMETRES EXPERTS

LesoUJDQLVPHV GTKDELWDW VRFLDO RQW XQH PLVVLRQ@GB 1
des logements locatifs sociaux. Dans le but de favoriser la mixité sociale et urbaine, ils concoivent
avec des promoteurs immobiliers privés des opérations mixtes.

Mais comment diviser une opération immobiliere de ce type ? Quelles sont les contraintes
spécifiques des bailleurs sociaux en terme de gestion du parc locatif ?

Les outils technico-juridiques pour diviser un immeuble sont limités. La loi du 10 juillet 1965 fixant
le statut de la copropriété et la division en volumes sont les modes de division les plus
FRXUDPPHQW XWLOLVpV SDU OHVY RUJDQLVPHV +/0 GDQVQHpV
de nombreux outils tels que le syndicat secondaire de copropriété, le macro-lot ou les parties
communes spéciales pour permettre de répondre aux exigences des bailleurs sociaux. Mais un
QRXYHDX GLVSRVLWLI DVVRFLDQW OHV SURPRWHXUV B[ULW
OTXVXIUXLW ORFDWLI VRFLDO 6RQ DSSOLFDWLRQ UpFHQWH HVW j VXLYL
La gestion qui suit la division immobiliére est une préoccupation majeure des bailleurs sociaux. Le
statut de la copropriété ou la gestion de la division en volumes par une organisation collective sont
les solutions retenues. Mais quels sont les avantages et les inconvénients de ces modes de
gestions pour les organismes HLM ?

Mots clés: RUJDQLVPH G 1K D Hdg&vher/so¢iRuk LHIniXité& sociale - promoteur privé *copropriété =+
division = gestion immobiliere =* partie commune spéciale + syndicat secondaire * macro-lot =+ division en
volumes zusufruit locatif social.

/The social housing organizations have a mission of general interest : Build and manage SOD

rental housing. In order to promote social and urban diversity, they design with private developers
joint operations.

But how to divide a real estate opération of this type ? What are the specific constraints of social
lessors in terms of management of the rental park ?

Technical and legal tools to divide a building are limited. The condominium law and airspace
subdivision are most commonly used by housing agencies in joint operations.

We will see that there are many tools such as the condominium association secondary, the macro-
lot or the special common parts to help meet the requirements of social lessors. But a new system
involving private real estate developers and social housing organizations was born: the social
rented usufruct. , WV UHFHQW DSSOLFDWLRQ LV WR IROORZ«

The property management following subdivision is a major concern for social lessors. The
condominium status or management of the airspace subdivsion by a collective organization are the
solutions adopted. But what are the advantages and disadvantages of these property management
methods for social housing organizations ?

Key words : social housing organization tsocial rental housing £social diversity *private real estate developer
+ condominium * subdivision =+ property management = special common part + condominium association
secondary tmacro-lot tairspace subdivision *social rented usufruct.




