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Introduction

gouvernement, des experts et des Francgais. Les crises économiques a répétitions depuis une
trentaine d’années ont eu un impact dévastateur sur 'immobilier et le pouvoir d’achat des
classes modestes et moyennes.

I a question du logement sous toutes ses formes est au cceur des préoccupations du

Cet aspect social et économique s’est ressenti sur 'accés au logement pour ces catégories de
ménages. Tout d’abord, I'accession a la propriété est devenue de plus en plus compliquée. Ce qui
était encore possible il y a quelques années est devenu trés difficile, voire impossible aujourd’hui.
Devenir propriétaire d’'un appartement ou d’une 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’ajoutant 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 financiére et de crise
environnementale. L’'une entrainant I'autre dans sa chute...

C’est 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 'emploi. 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 a leur développement »', accentuant
par la méme occasion les effets néfastes sur I'environnement.

Les acteurs du logement social doivent aujourd’hui répondre aux besoins de construction en
quantité et en qualité (environnementale et architecturale) tout en alliant le critere de la mixité sociale
inscrit comme point fondamental d’'une 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’abord les organismes d’habitat social. Ceux-ci exercent une mission d’intérét général
définie par la loi :

« la construction, ’'aménagement et la gestion des logements locatifs sociaux visent a améliorer
les conditions d’habitat des personnes aux ressources modestes ou défavorisées. Ces opérations
participent a la mise en ceuvre du droit au logement et contribuent a la nécessaire mixité sociale
des villes et des quatrtiers »,

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

Les Offices Publics de I'Habitat (OPH).

Les Entreprises Sociales de I'Habitat (ESH).
Les Sociétés d’Economies Mixtes (SEM).
Les coopératives d’'HLM.

Les Sociétés Anonymes Coopératives d’Intérét Collectif pour I'Accession a la Propriété
(SACICAP)...

Et ce sont aussi les promoteurs immobiliers privés qui, en tant que maftres d’ouvrages d’opérations
de construction de logements, interviennent dans la réalisation de logements sociaux au sein d’un
méme programme. Ces promoteurs ont alors la nécessité de s’associer avec les opérateurs sociaux
pour ce type de montage d’opérations mixtes.

T LELIEVRE Maurice, Vice-président délégué a I'Habitat, octobre 2005 — Programme Local de I'Habitat 2005-
2012 de Rennes Meétropole — page 5.
2 Article L 411 du Code de la Construction et de I'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'aménagement des
logements.

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

En effet, « les textes législatifs, 'argumentaire 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’Orientation 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’objectif de mixité sociale fait donc consensus unanime des acteurs pour répondre aux grands enjeux
structurant I'actuelle crise du logement et pour mettre en place une paix et une cohésion sociale.

Ce principe sera pour la premiére fois inscrit dans la Iégislation par la loi n® 91-662 du 13 juillet 1991,
intitulée loi d’Orientation de la Ville (LOV): « Afin de mettre en ceuvre le droit 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 :
e au maintien et au développement du commerce et des autres activités économiques de
proximiteé;
e Q4 la vie collective dans les domaines scolaire, social, sanitaire,
sportif, culturel et récréatif;
e aux transports ;
e ala sécurité des biens et des personnes » ‘.

De plus, la LOV reste avant tout une loi-cadre fixant des principes généraux de I'habitat 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 fonciere,
permettre la réalisation de logements sociaux.
Les collectivités publiques doivent veiller a ce que les restaurations nécessaires des quartiers anciens
des villes ne méconnaissent pas les objectifs mentionnés a larticle Ter.
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 » 5,

On comprend mieux que la mixité sociale est bien plus qu’un concept ou une idée, c’est une réalité a
étendre. C’est donc cette extension a différentes échelles de projet qui doit étre envisagée.
« Jusqu’ou, territorialement, aller dans la mixité? Autrement dit, quels sont les territoires pertinents
auxquels devraient et pourraient s’appliquer cette coexistence réputée harmonieuse de I'ensemble
des catégories sociales : I'agglomération, la commune, le quartier, la cage d’escalier ? » 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: hitp://halshs.archives-
ouvertes.fr/docs/00/10/14/42/PDF/mixite.utopie.pdf

* Article 1% de Ia 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 I'échelle 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’est pourquoi, la mixité spatiale est de plus en plus vue a I’échelle du programme immobilier et
méme de la cage d’escalier, 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’articulera en deux grandes parties. Il convient, dans un premier temps, de
s’attacher a analyser les différents types de divisions immobilieres dans le cadre d’un
programme imbriquant accession privée et locatif social, afin d’étudier quels sont les avantages
et les inconvénients de chaque type de division sur I'économie générale du programme et sa structure
juridique. (Partie I.)

Puis, dans un second temps, il conviendra de s’interroger sur le mode de gestion, du programme
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’analyser 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 11.)

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’habitat social
et promoteurs privés) pour ce type de mixité au sein d’'un méme ensemble.

Pourtant, c’est la mixité voulue par tous les acteurs. C’est 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 I'avenir le montage d’opérations immobilieres de
mixité sociale.

Un immeuble haussmannien : exemple d’une mixité d’occupation au sein d’une méme cage d’escalier....
Les objectifs de cohésion sociale sont-ils réellement atteints ?



. La mixité sociale au sein d’'un méme programme : choisir
la division immobiliére la mieux adaptée

les nouvelles opérations de logements.

La premiére partie mettra en avant les divisions immobilieres envisageables lors d’'une opération
incluant un organisme d’habitat social. Elle tentera d’apporter des réponses concrétes 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

1.1. La copropriété

10 juillet 1965 connait des structures plus complexes telles que le groupe d'immeubles batis et
'ensemble immobilier. C’est larticle 1% de la loi de 1965 qui définit les structures qui
conditionnent I'application du statut de la copropriété.

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

Cet article dispose que « la présente loi régit tout immeuble béti ou groupe d’immeuble batis 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 I’'objet de droits de propriété privatifs ».

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

o L’immeuble bati : c’est la structure la plus simple et la plus classique.

o Le groupe d’immeubles béatis: c’est une forme juridique comprenant au moins deux
batiments dans laquelle I'intégralité du sol appartient a la communauté des copropriétaires.

e L’ensemble immobilier : c’est le montage qui ressort de I'alinéa 2 de I'article 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.

1.1.1. La copropriété et les exigences d’un bailleur social :
une incompatibilité ?

Le régime de la copropriété s’applique pour de hombreux montages. Le régime dérogatoire créé par
l'alinéa 2 de l'article 1°" peut permettre d’éviter d’appliquer le statut de la copropriété a une opération.
Mais ce n’est pas toujours possible...

Pourtant, comme nous l'a expliqué Madame BONAVENTURE, juriste a Archipel Habitat’, notre
premier réflexe dans le cas d’'une opération mixte promoteur-bailleur social est « d’éviter 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 a mesure des rencontres, nous avons pu établir les principales raisons qui amenent le
bailleur social a éviter le régime de la copropriété :

e Tout d’'abord, c’est dans un souci de gestion et d’emploi. Les bailleurs sociaux emploient un
grand nombre d’agents de proximité qui travaillent dans leur parc locatif. Or, I'entrée en
copropriété ne permet pas aux organismes HLM d’imposer leurs agents de proximité
pour I’entretien de 'immeuble.

” Office Public de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération Rennes Métropole.




e Les organismes HLM sont soumis a I'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 en ce qui
concerne les marchés de travaux, de fournitures ou de services et donc pour I’entretien
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’'une assemblée générale de
copropriétaires.

e Les organismes HLM, par définition, louent des logements a des loyers plafonnés. Or, en
copropriété, ils doivent régler des honoraires de syndic. C’est 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 I'encontre de leur mission.

o Enfin, I'établissement des quotes-parts de charges est effectué conformément a I'alinéa 2 de
larticle 10 de la loi du 10 juillet 1965. Cet article d’ordre public dispose que « les
copropriétaires sont tenus de participer aux charges relatives a la conservation, a I'entretien et
a l'administration des parties communes proportionnellement aux valeurs relatives des parties
privatives comprises dans leurs lots, telles que ces valeurs résultent des dispositions de
larticle 5." C’est donc conclure que les quotes-parts de charges sont définies suivant " Ja
consistance, la superficie et la situation des lots, sans égard de leur utilisation »°. Or, la
répartition des charges en fonction des trois critéres de I’article 5 ne convient pas aux
bailleurs sociaux car elle déséquilibre les charges locatives des logements HLM". C'est
pourquoi les bailleurs sociaux souhaitent une répartition des tantiéemes de charges en
fonction d’autres critéres que ceux de la loi de 1965. Mais ce souhait est actuellement
impossible a exaucer puisque I'article 10 est d’ordre public. Seule une modification de l'article
43 retirant I'article 10 des dispositions d’ordre général permettrait de répondre aux exigences
des organismes HLM. Cependant, il semblerait que ce ne soit pas recommandé ni souhaité
par le législateur qui voit en l'article 10, la 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 régles posées par la loi pour le calcul de tantiémes de
charges »"". Cette réponse ministérielle démontre & quel point I'alinéa 2 de Iarticle 10 n’est
pas prét d’étre révisé, bien au contraire.

Comme nous venons de le souligner, les contraintes de la copropriété pour un bailleur social sont
multiples. De l'autre cété, le promoteur immobilier privé se soumet aux exigences du bailleur social.
En effet, il n’a pas d’exigences particuliéres concernant le mode de division de 'immeuble. En tant que
promoteur-vendeur (et non promoteur-bailleur), son unique critére est d’ordre financier, c’est-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 l'usage locatif social. Une fois
ces deux points assurés, le promoteur n’avance pas de contrainte d’organisation spécifique et va dans
le sens voulu par I'organisme HLM associé a I'opération.

C’est 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’individualiser 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.

% \oir paragraphe 11.1.1.2

™ Journal Officiel de I’Assemblée Nationale, 15 avril 1985 - Réponse ministérielle — n°63486, p. 1700.



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

Nous allons voir qu’il existe deux possibilités pour répondre partiellement aux souhaits des
organismes HLM soumis au statut de la copropriété. Dans un premier temps nous verrons qu’il 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’isoler des parties communes en fonction de leur affectation a l'usage de certains copropriétaires. 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’article 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 I'usage ou a Il'utilité de tous les
copropriétaires ou de plusieurs d’entre eux ». Cet article est suivi de l'article 4 ajoutant que « les
parties communes sont l'objet d’une propriété indivise entre I'ensemble des copropriétaires ou
certains d’entre eux seulement ».

La jurisprudence a précisé les contours des parties communes spéciales en se basant sur les articles
3 et 4 de laloi: « des qu'une partie commune est qualifiée de spéciale ou de particuliere 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 tantiémes 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 lll. n°95.
'3 Cour de Cassation, 3° civ., 6 septembre 1996, n° 94-2196 et n°94-11.211, et TGl Paris, 12 mars 1984.




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

Prenons I'exemple concret ci-dessous™:

COPROPRIETE COPROPRIETE

BATIMENT R+3

BATIMENT A BATIMENT B
Parties communes

bailleur social"

20
20 logements

spéciales "cage d'escalier

logements en

en locatif accession
social libre

Parkings ext
) Parkings ext.

PARKINGS en sous-sol

PARKINGS en sous-sol

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'immeubles fait que tous les copropriétaires ne peuvent pas user de la chose commune. Le
copropriétaire d'un lot du batiment B n'a pas acces (et donc n'use pas) au batiment A. Il ne souhaite
donc pas participer au paiement des frais d’entretien liés au batiment A. Ainsi il est possible d’établir
des parties communes spéciales. On les appellera " parties communes particuliéres au batiment
A " ou " parties communes spéciales batiment A ".

Cas du schéma 2: D’aprés la méme logique et le méme principe, il est possible de créer des parties
communes spéciales " cage d’escalier bailleur social ". Dans ce cas, il faudra étre trés précis sur
la désignation des éléments (couloirs, hall, paliers, escalier, murs, etc...) qui sont compris dans la
partie commune spéciale « cage d’escalier bailleur social ».

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’escalier 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
l'usage.

2°™ avantage : L'article 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’eux 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’étre I'unique
copropriétaire (puisqu’il est propriétaire des 20 lots du batiment A) et de prendre des décisions en
scrutins restreints concernant le batiment A a savoir son gros-ceuvre, ses locaux communs (local
cycle, p?EL)jbeIIes...), ses éléments déquipements communs (VMC, fibre optique, boites aux
lettres...) ™.

14 v rq4z . 7 s
Annexe n°1 : la copropriété avec parties communes spéciales.
15 . . ) C s . .. Ly .
Nous reviendrons sur la gestion d’une copropriété avec parties communes spéciales dans la deuxiéme partie
de ce mémoire
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Pour un bailleur social n’ayant pas d’autres choix que le statut de la copropriété, le fait d’individualiser
au maximum ses lots de ceux des copropriétaires priveés, par le biais de parties communes spéciales,
peut étre une solution moins contraignante qu’un statut de copropriété classique. Au final, les parties
communes générales se résumeront a la totalité du sol servant d’assiette a la copropriété, aux murs
séparatifs, aux allées piétonnes et aux espaces verts. Néanmoins, méme si I'organisme HLM va
pouvoir bénéficier des avantages développés ci-dessus, il faut rappeler que ce sera le syndic qui
exécutera les décisions prises en assemblées générales.

La deuxiéme 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 I'utilisation du macro-lot. C’est 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’intérét du propriétaire du macro-lot, en l'occurrence le bailleur social, est d’inclure 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’elles 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 I'exemple concret ci-dessous'®:
COPROPRIETE

BATIMENT R+3

BATIMENT A BATIMENT B
MACRO-LOT
.
MACRO-LOT 20 }
20 logements 20 |dgements
logements en en [decEssion
en locatif accession }Iib J
social libre
V=r

Parkings ext.

PARKINGS en sous-sol PARKINGS en sous-sol

Cas du schéma 1 et 2: Le bailleur social est propriétaire des 20 logements locatifs sociaux (qui
forment 1 seul lot) du batiment A (ou ceux situés autour de la cage d’escalier). Les 20 lots du batiment
B (ou situés autour de I'autre cage d’escalier) sont la propriété de copropriétaires privés. Les parkings
en sous-sol forment des lots de copropriété ainsi que les parkings extérieurs.

1°" avantage : Le batiment A (ou les logements autour de la cage d’escalier) forme un seul et unique
lot, c’est le macro-lot dont le propriétaire est le bailleur social. Le gros-ceuvre, ainsi que toutes les
parties habituellement communes du batiment A telles que les couloirs, cages d’escaliers, ascenseur,
etc sont privatives. La gestion interne du batiment A (ou de la cage d’escalier), macro-lot propriété du
bailleur social est ainsi rendue facilitée : la gestion du macro-lot est indépendante de la gestion de
la copropriété.

16 L
Annexe n°2 : la copropriété avec un macro-Iot.
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Notons tout de méme que dans le cas du macro-lot par étage, si 'organisme 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’éviter
que « dans le silence ou la contradiction des titres [la toiture soit réputée] partie commune » "’

2°™ avantage : La répartition des charges (a I'intérieur du macro-lot privatif) est fonction 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’elle permet de répartir les charges
différemment suivant des critéres autres que ceux de la loi de 1965'®. Pourtant pour d’autres bailleurs
sociaux, ceci est plus ressenti comme un inconvénient puisqu’ils 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 I'harmonie de limmeuble, l'esthétique, la pose d’antennes
individuelles puisqu’en regroupant plusieurs appartements par exemple, la quote-part de copropriété
de son macro-lot augmente et ainsi son poids a I'assemblée générale des copropriétaires est plus
fort" . Il va ainsi pouvoir influencer sur les votes qui concernent les travaux qui affectent I'aspect
extérieur de 'immeuble.?

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

e |l subsiste toujours les charges de copropriété a régler au syndic et notamment ses
honoraires. Or, en tant que propriétaire d’'un macro-lot, le bailleur social est assujetti aux
charges de gestion au prorata de ses tantiemes de charges générales alors que le service
que lui apporte le syndic est moindre que pour les autres copropriétaires.

e Enfin, il faut ajouter que la difficulté d’établir un ou des macro-lots dans une copropriété est
'aspect rédactionnel et technique pour le Géométre-Expert. Dans I'Etat Descriptif de Division
ainsi que dans le réglement, le Géométre-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.

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

"® Nous verrons en détail Ia gestion d’une copropriété avec constitution de macro-lot en deuxieme partie.
20 Article 25b) de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965.

21 Voir paragraphe 11.1.2.2.

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

12



|.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 I'a confirmé,
que la division en volumes n’est pas un démembrement de la propriété mais bien une division de
celle-ci. Ainsi, sur une méme assiette fonciere®, il est possible de procéder a une division en volumes,
c’est-a-dire une division non pas uniquement 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’elle constitue « une
organisation différente » du statut de la copropriété. En effet, comme le rappelle 'Ordre des
Géomeétres—Experts, « le 2°™ alinéa de l'article 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’un ensemble immobilier complexe génere des droits de propriété
privatifs qui échappent ainsi a la copropriété »%

De plus, rajoutons que « la jurisprudence a consacré que le statut de la copropriété est lié a
I'existence de parties communes. En I'absence de ces derniéres, la copropriété n’est pas
applicable »*.

1.2.1.1. L’absence de quote-part de parties communes :
’avantage de I'indépendance

Le principe méme de la division en volumes est de ne pas créer de parties communes dans
limmeuble. Il N’y a que des lots de volumes privatifs et ainsi, en I'absence de partie commune, aucune
quote-part de parties communes n’est affectée aux volumes qui sont, en principe, autonomes les
uns par rapport aux autres.

« On parle d’indépendance et d’autonomie 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’exister
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 'ensemble immobilier ?

“ D’apres Maitre Daniel SIZAIRE, on peut définir I'assiette fonciére de cette maniére : « un terrain parfaitement
délimité et identifié auquel ce lot est juridiquement rattaché ». SIZAIRE Daniel, « Division en volumes : Nature et
Principes », JurisClasseur Géomeétre Expert Foncier, Fascicule 10, 2011, Cote 11.1997, 23 pages.

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

% Commission copropriété de I'Ordre des Géometres-Experts - Le Géometre-Expert et la division en volumes -
édition Publi-topex, mai 2008 (54 pages).

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

2 | "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’une opération mixte, c’est de s’assurer que nous serons
indépendants. C’est pourquoi, nous évitons a tous prix la copropriété comme division de I'immeuble
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’isoler juridiquement les lots de volumes et ainsi les
soumettre a des régimes juridiques différents. C’est cette structure qui intéresse les bailleurs sociaux
qui veulent pouvoir se dissocier des logements en accession libre.

Dans le cas d’une 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’un 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’est pourquoi, il est nécessaire de
mettre en place une copropriété au sein du lot de volume appartenant initialement au promoteur.

L’intégration du statut de la copropriété a l'intérieur d’'une 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 a une copropriété régie par la loi
du 10 juillet 1965, les constructions édifiées dans son emprise étant divisées en lots de copropriété au
sens du 1% alinéa de I'article 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 I'exemple ci-dessous *°:

Copropriété

VOLUME 1 VOLUME 2

20

A logements
Iogements &

&n locatif accession
sacial liore

: Parkings ext
|
1
|

PARKINGS en sous-sal

% Office Public de I'Habitat de la Communauté d ‘Agglomération Rennes Métropole.

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

39 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’assiette 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'a pas a payer de frais de syndic pour la gestion de son
immeuble. S'’il reste néanmoins copropriétaire de parkings en sous-sol, il devra donc payer que les
frais relatifs a ces parkings. Notons ici l'intérét 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’en possédant pas.

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

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

La question qui nous vient a I'esprit est celle-ci :

= Peut-on justifier avec certitude du choix de la division en volumes dans le cas d’un
immeuble (au sens de batiment unique) homogéne ?

Certains praticiens et notamment la plupart des Géométres-Experts défendent I'idée que la division en
volumes se justifie dans le cas d'immeubles homogénes. Nous savons que la division en volumes est
applicable et admise dans le cas d’'un ensemble immobilier complexe qui peut se caractériser par
divers critéres tels que :

o « la juxtaposition et la superposition, a lintérieur de la méme structure technique, de
volumes dont chacun abrite une fonction spécifique et regoit un statut approprié a celle-ci ;

e [absence de parties communes entre ces volumes, absence due a I’hétérogénéité juridique
de ces derniers ;

e ['appropriation, la construction ou encore la gestion par deux ou plusieurs maitres
d’ouvrage dont souvent I'un d’eux releve du droit public ;

e |es contraintes de construction et de gestion entrainées a la fois par la structure technique et
Ia pluralité de maitrises de I'ouvrage et de destinations »°'.

Cependant, il est rare, dans le cas d’une opération mixte, de réunir ces quatre criteres au sein d’'un
méme immeuble. Ne pas étre en présence d'un ensemble immobilier complexe requalifie
automatiquement celui-ci sous le régime de la copropriété conformément a I'article 1° de la loi du 10
juillet 1965. C’est 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'un
immeuble homogéne ne peut pas étre divisé suivant la technique de la division en volumes dans le
but d’échapper au régime de la copropriété. C’est d’ailleurs la position d’'une 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 I'Ordre des Géomeétres-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 Ia /01 du 10
juillet 1965 ne s'applique pas. On ne voit pas comment contourner ce critére juridique »*. Maitre
SIZAIRE argumente ici que la division en volumes pourrait, juridiquement, s’appliquer a un |mmeuble
de conception homogene.

1.2.2.1. L’homogénéité des immeubles et la position de la
Cour d’Appel de Rennes

Détaillons donc le cas de la superposition. C’est celui-ci qui pose probléme en cas de mixité logement
social et logement libre au sein d'un méme immeuble homogéne. Ce type d'immeuble 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’autres seront destinés a du locatif social. C’est cette
hétérogénéité « partielle » qui questionne sur le mode de division immobiliére.

Il y a bel et bien un souci d’autonomie fonctionnelle (comme pour des affectations différentes du
type logements, bureaux, commerces...) par niveaux construits et dans ce cas, I'immeuble 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 au&ourd hui abrogée de I'article 664 du Code Civil qui constituait la division
d’'un immeuble par etages . De plus, la position que nous pouvons tenir dans le cas dune
superposition logements libres et Iogements sociaux par étages a été renforcée par I arret de la Cour
d’Appel de Rennes du 22 juin 2004 et une nouvelle fois récemment le 16 février 2012 *

Afin de comprendre la position prise par la Cour d’Appel de Rennes, expliquons I'arrét de 2012 :

e Par effet d ‘un acte d’échange 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 I'intégralité du rez-de-chaussée de
limmeuble aux époux Robert. Une clause de I'acte mentionnant que les époux Robert auront
la charge de I'entretien et des réparations du rez-de-chaussée sans aucune participation pour
le reste de 'immeuble. « 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- chaussee)»

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

e En 1992, les époux Robert décide de vendre leur bien (a savoir le rez-de-chaussée) a la SCI
SANTORIN. Les termes de I'acte d’acquisition reprennent I'organisation prévue a savoir les
termes de I'acte d’échange du 13 mai 1933 et qui concernent le seul rez-de-chaussée.

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

% Article 664 du Code Civil (Abrogé) : « Lorsque les différents étages d’'une maison appartiennent a divers
propriétaires, si les titres de propriété ne réglent pas le mode de réparations et reconstructions, elles doivent étre
faites ainsi qu’il suit : les gros murs et le toit a la charge de tous les propriétaires, chacun en proportion de la
valeur de I'étage qui lui appartient. Le propriétaire de chaque étage fait le plancher sur lequel il marche. Le
propriétaire du premier étage fait I'escalier qui y conduit, le propriétaire du second étage fait, a partir du premier,
/esca//er qui conduit chez lui, et ainsi de suite. »

* Cour d’Appel de Rennes, 1°"® chambre, 22 juin 2004, arrét n°371, RG : 02/07534. Cet arrét est intéressant car il
mentionne « qu’un acte de donation partage entre vifs du 22 janvier 1904 a institué une division en volumes de
I'immeuble » Il semblerait que le terme « volume » ait été utilisé en 1904 dans l'acte de donation. Cela
repoussera/t la naissance des volumes d’environ 60 ans en arriere !

Cour d’Appel de Rennes, chambre 4, 16 février 2012, arrét n°94, RG : 09/02076.

Expose des motifs par la Cour d’Appel de Rennes, chambre 4, 16 février 2012, n°94,09/02076.
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e En assemblée générale du 5 aolt 2005, des résolutions relatives a I'adaptation du réglement
de copropriété et a 'adaptation de 'EDD attribuent 102/1000°™ de tantiémes de copropriété
et des charges aux locaux du rez-de-chaussée.

e La Cour d’Appel 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 I'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 » n'y a pas de
copropriété.

- La Cour d’Appel de Rennes ouvre ainsi le champ de la division en volume, par étages, pour des
immeubles de conception homogéne®.

Ainsi, dans le cas ou les lots d’affectation partiellement différents seraient simplement superposés
(comme c’est le cas pour de plus en plus d’opérations de mixité) on pourrait désormais diviser
limmeuble suivant la position de la Cour d’Appel de Rennes, c’est a dire par étages et sans parties
communes. |l semblerait méme, vu la décision du 16 février 2012, qu’un simple cahier des charges et
servitudes ou un acte d’échange bien rédigé pour la répartition des travaux d’entretien et de
réparation suffise pour constituer une organisation différente.

C’est un principe qui va a I'encontre des doctrines « puristes » engagées contre la division en volumes
pour un batiment dit homogéne, mais qui permet d’ouvrir une voie aux bailleurs sociaux dans la
réalisation d’'un programme avec un fort objectif de mixité sociale.

Comme nous l'avons vu précédemment, la division en volumes est applicable dans le cas d’un
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 I’hétérogénéité des affectations.
Cette caractéristique venant remplacer ou compléter ceux d’hétérogénéité juridique des volumes et
de pluralité des destinations.

En effet, 'absence d’hétérogénéité juridique des volumes (notamment lorsqu’il N’y a pas de
propriétaires personne publique) et I'unicité des destinations (usage d’habitation) fragilisent I'adoption
de la division en volumes dans les opérations de logements mixtes. Les montages congus dans ce
genre de cas pourraient étre menacés d’étre requalifiés sous le statut de la copropriété.

Nous savons désormais qu’un bailleur social n’est pas un propriétaire classique. De part sa mission
d’'intérét général et sa structure particuliére, il serait souhaitable, afin de répondre aux objectifs de
mixité sociale et de densification urbaine, de permettre I'utilisation 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.

Aujourd’hui un des critéres justifiant la division en volumes est la pluralité des destinations. C’est a
dire, que I'on retrouve dans un méme ensemble des activités différentes telles que des professions
libérales, des artisans, des commercants, des entrepdts et des logements d’habitation. Dans de
nombreuses opérations mixtes, nous ne retrouvons pas cette pluralité de destinations. On a au
contraire une unicité de destination, a savoir des logements d’habitation. La particularité réside

7 1dem.

% II conviendra de rester prudent sur la portée des arréts de la Cour d’Appel de Rennes car ils concernent des
applications du droit dans le temps. En effet, les motifs relevaient de situations immobilieres établies avant le 10
Juillet 1965. Cependant, les décisions de la Cour d’Appel étant récentes, il n’est 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.

39 Voir paragraphe [.2.2.
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non pas dans la destination mais dans l'affectation des logements d’habitation. En effet, certains sont
réservés a du locatif social, tandis que d’autres seront mis en vente a des accédants privés.

Nous proposons donc de prendre en compte ce nouveau critére d’hétérogénéité des affectations
qui s’appliquerait aux organismes d’habitat social, permettant ainsi a ces derniers de faciliter les
montages juridiques et les partenariats avec les promoteurs privés.

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

Du fait de I'inexistence Iégale de la division en volumes, seule une décision de justice (nhotamment de
la Cour de Cassation) permettrait de sécuriser notre proposition et d’ouvrir le champ de la division
en volumes aux bailleurs sociaux dans le cadre des opérations mixtes.
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Schématiquement, notre proposition permettrait d’ouvrir de nouvelles possibilités (tracées en rouge).

Copropriete

Division en Volumes

PROPOSITION
Pour les programimes mixtes de
logements du fat de
I'hétéronénéité des affectations
de conception
horogéne et unitaire
Irmreuble hati i
Irmmeuble unique
Cotmpléxité
Enzemble immahbilier
complexe
PROPCSITION
Prendre en compte
I'hétéronénéité des affectations Pluralté dirnmeubles
MOMTAGE TECHMIQUE - COMCEFTION

Union de syndicats




L’avantage de la division en volumes est indéniable pour un organisme bailleur social. Son exigence
principale étant d’étre indépendant pour la gestion de son parc locatif*’, la division en volumes est
alors une division immobiliere particulierement intéressante. Les bailleurs sociaux n'ont pas tardé a
intégrer cette technique juridique dans leurs opérations en mixité pour répondre aux objectifs de mixité
sociale et pour agrandir I'échelle de celle-ci. La division en volumes permet aux bailleurs sociaux de
se retrouver dans une situation d’indépendance trés proche de celle de la division parcellaire
classique tout en augmentant considérablement la mixité au sein de I'opération.

Cependant, on regrettera que le flou juridique autour de la division en volumes, son régime purement
conventionnel et 'absence de jurisprudence majeure mettent le Géometre-Expert et le Notaire dans
des situations juridiques délicates et il convient d’agir avec prudence quant a l'interprétation des
textes. Il est recommandé, lorsqu’un praticien divise un immeuble en étant dans une situation
controversée, de justifier le recours a la division en volumes. Une partie préliminaire a I' Etat
Descriptif de Division en Volumes expliquant le parti pris du Géomeétre-Expert sur la division de cet
immeuble permettra au service de la publicité fonciere 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'études ESGT", « l'appréciation du juge reste souveraine dans tous les cas et il n'est pas
conseillé au praticien de s’aventurer trop loin dans la stricte interprétation des textes. »

0 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’études, Ecole Supérieure des Géometres et Topographes.



1.3. Les autres formes de divisions possibles

plus couramment utilisés. Nous avons vu que la copropriété s’appliquait dans de nhombreux cas
de figure. De méme, la mise en place de la division en volumes depuis une quarantaine
d’années permet de diviser différemment I'immobilier.

I a copropriété et la division en volumes sont aujourd’hui les modes de division d’'un immeuble les

Nous tacherons d’étudier dans ce paragraphe les alternatives a ces deux grands mode de division et
plus particulierement d’analyser les avantages et les inconvénients qu’ils peuvent constituer pour
répondre aux enjeux de la mixité sociale.

Tout d’abord, nous analyserons le régime de lindivision (1.3.1.), et ensuite, les formes de société
immobiliere (1.3.2.) telles que la société civile immobiliere d’attribution (1.3.2.1.), la société civile
immobiliére d’accession progressive a la propriété (1.3.2.2.) et la société coopérative de construction
(1.3.2.3.).

1.3.1. L’indivision

L’indivision est une situation juridique particuliére. C’est « une 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 » 2 |indivision se caractérise donc
par le fait qu’un indivisaire est propriétaire d’'une part abstraite d’'un bien : c’est la quote-part indivise
sur laquelle il exerce des droits privatifs.

Remarquons que le régime de l'indivision est une forme d’organisation collective d’'un 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
l'indivision sachant que, par définition, elle ne constitue pas une division en tant que telle.

L’indivision est basée sur l'article 815 du Code Civil disposant que « nul ne peut étre contraint a
demeurer dans l'indivision et le partage peut toujours étre provoqué, a moins qu’il n’y ait été sursis par
Jjugement ou convention ».

C’est la principale faiblesse de l'indivision, car a tout moment un coindivisaire peut décider de sortir de
ce régime en demandant la vente du bien en question*®. Cependant, le régime légal, bien que fragile
pour un immeuble bati ou un groupe d'immeubles batis, peut constituer une forme juridique de division
d’'un immeuble.

A ce titre on parlera alors de droit de jouissance sur des biens indivis. C’est 'article 815-9 du Code
Civil qui précise que « chaque indivisaire peut user et jouir des biens indivis conformément a leur
destination, dans la mesure compatible avec le droit des autres indivisaires et avec l'effet des
actes réguliéerement passés au cours de Il'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. »

¢ Une convention peut ainsi réserver a I'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).
“ Clest la caractéristique de « I'état provisoire » de l'indivision.
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e 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’habitation,
professionnel, commercial...).

e De plus, I'indivisaire titulaire d’'un 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 caractére de I'article 815-9 du Code Civil en affirmant que le juge peut ordonner,
sous astreinte, a l'indivisaire qui occupe l'immeuble indivis de le libérer** : son maintien dans
les lieux étant incompatible avec les droits égaux et concurrents de l'autre indivisaire.

e Enfin, lindivisaire 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’est ce que I'on appelle I'indemnité d’occupation privative qui
vient compenser la restriction ou la privation des autres indivisaires de leur propre droit
d'usage.

En conclusion, le régime légal de I'indivision repose sur quelques articles du Code Civil et sur une
jurisprudence trés fournie, mais c’est le régime conventionnel qui va nous intéresser plus
finement.

Il est possible d’organiser 'indivision de maniéere plus solide et plus poussée que le régime légal par la
signature d’une convention entre les indivisaires. Cette convention est régie par les articles 1873-1 a
1873-18 du Code Civil.

C’est une solution que I'on retrouve lorsque plusieurs personnes se regroupent pour acheter un méme
immeuble dans le but d’y loger. C’est une version différente de I'achat en Société Civile Immobiliere
mais qui va dans le méme sens.

Il est trés important d’établir un bonne convention d’indivision afin de régir les droits de chacun et
d’organiser 'immeuble en indivision.

Il faut noter que cette organisation juridique d’un immeuble bati n’est jamais envisagée lors de la
réalisation d’un programme neuf en mixité.

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

e L’indivisaire bailleur social pourrait ainsi louer une partie du bien indivis qui lui est réservé par
convention (un ou plusieurs étages de I'immeuble par exemple) a des locataires répondant
aux criteres d’attribution (ressources).

¢ L’indivisaire promoteur pourrait attribuer I'autre partie de I'immeuble a des locataires privés.

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

Cependant, ce type de montage reste mal adapté pour des immeubles a étages et ne permet pas
laccession a la propriété entiére voulue par de nombreux ménages. De plus, généralement
l'opérateur 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’est pourquoi, du fait des nombreux inconvénients, ce montage n’est
aujourd’hui absolument pas envisagé dans des programmes de logements.

*kk

L’indivision est mal adaptée aux immeubles béatis et c’est pourquoi, ce régime est connu pour
s’appliquer a des terrains non batis ou a des biens meubles. Nous allons voir qu’il existe cependant
une seconde possibilité pour organiser un immeuble collectif : la société civile immobiliére.

“ 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 immobiliére constituent une alternative envisageable pour la construction
puis la gestion de I'immeuble sous une forme collective en dehors du cadre de la copropriété. Il s’agira
d’étudier tout d’abord la Société Civile Immobiliere d’Attribution (1.3.2.1.), puis la Société Civile
Immobiliere d’Accession 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’Attribution (SCIA) est fondée sur les articles L212-1 a L212-9 du Code
de la Construction et de I'Habitation. Son objet étant « /a construction ou I'acquisition d’immeubles 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 a une SCIA pour la gestion et I'entretien du ou des
immeubles concernés « jusqu'a la mise en place d’une 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 I'associé, 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 I'organisation de I'immeuble sous le statut de la copropriété.

a i
PROMOTION EXTERNE :

-> Contrat de promotion
FINANCEMENT immobiliere
v s
souscription des parts| cONSTRUCTION PROMOTION INTERNE : Le

Chaque groupe de parts
confére un droit sur un
logement précis

SOCIETE
D’ATTRIBUTION

v appels de fonds

représentant de la société a les

mémes responsabilités que le

GESTION de f promoteur.

Pimmeuble

par la société

jusqu’ala ‘ ‘

mise en place ATTRIBUTION

d’une autre EN ATTRIEB[:JTION

organisation PROPRIETE JOUISSANCE
\ A 4

COPROPRIETE

Le deuxiéme cas (I'occupation en jouissance) permet de garder la propriété collective et donc la
gestion collective de I'immeuble par le biais d’un réglement en jouissance. Cependant, le
reglement de jouissance présente un contenu trés proche de celui du réglement de copropriété qu'il a
souvent vocation a devenir. L’article L212-2 du CCH impose dailleurs qu’il soit établi en conformité
avec les dispositions de la loi du 10 juillet 1965 réglant le statut de la copropriété. De plus, puisqu’il y a
une division en jouissance, il est nécessaire d’établir un Etat Descriptif de Division.

L’avantage principal de la SCIA pour un organisme HLM est :

e Au moment de la conception-construction, la SCIA permet de réunir un promoteur privé et un
organisme HLM sous la méme maitrise d’ouvrage (au nom de la SCIA). Notons toutefois
que cette solution est rarement retenue car les promoteurs immobiliers sont réticents a devoir
se soumettre aux régles de I'ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005. Cette réticence est due
au fait que les promoteurs, en tant qu’entreprise, traitent avec d’autres partenaires connus et

jz Article L212-1 du Code de la Construction et de I’Habitation.
Idem.
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dont ils ont créés des relations de confiance et de partage. lls n'ont pas nécessairement envie
de ftravailler avec des entreprises différentes que celles avec lesquelles ils ont établi un
« systeme de bon procédé donnant-donnant ».

Mais les inconvénients majeurs sont :

e L’attribution en jouissance pourrait permettre de gérer 'immeuble 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.

e L'organisme HLM, en tant qu’associé d'une SCIA, posséde un droit personnel de
jouissance qui est attaché aux parts sociales. Les logements étant attribués en jouissance a
l'organisme HLM, il n’en 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...).

*kk

En conclusion, la SCIA ne constitue pas un montage pertinent dans le cas des programmes mixtes.
Seule lintégration de I'organisme HLM dans le capital social de la société, si celle-ci a pour objet
'accession sociale a la propriété, est une possibilité de montage créant une certaine mixité sociale au
sein de I'immeuble. Dans ces conditions, l'attribution en pleine propriété est donc prévue dans les
statuts et a terme, une copropriété classique est mise en place.

L’intérét de la SCIA aurait pu étre indéniable si I'attribution 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 Immobiliére d’Accession 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 Construction et de I'Habitation.
Cette nouvelle forme de société a été créée par la loi ENL du 13 juillet 2006 et ses décrets
d’application 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
l'article L441-1 et a étre éventuellement attribuées en propriété aux associés »*

ORGANISME
HLH

La SCIAPP est une forme de société civile créée par un organisme HLM qui souhaite ouvrir son parc
locatif a I'accession privée. Les intéréts de créer une SCIAPP sont multiples :

“7 Article L443-6-2 du Code de la Construction et de I'Habitation.
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e Cela améne de la mixité sociale au sein de 'immeuble apporté a la SCIAPP. Une fois toutes
les parts rachetées, le logement devient un lot de copropriété. |l peut donc étre vendu ou loué
dans les conditions classiques. Cela peut permettre de voir s’installer dans un ex-immeuble
HLM, des propriétaires aux revenus divers et ainsi créer une forte mixité au sein de celui-ci.

e L’accession se fait de maniére progressive. Le locataire accédant paie un loyer HLM a la
SCIAPP pendant toute la durée de l'accession ainsi qu’un versement de parts acquisitives.
Cette accession progressive sur une période minimale de 10 ans ne nécessite pas d’apport
initial de la part du locataire. De plus, il n'y a pas d’obligation de versement ce qui permet
au locataire accédant d’acquérir des parts sociales en fonction de ses possibilités et de
devenir propriétaire au moment opportun.

e La renonciation a I'accession est possible. Le locataire récupérera la valeur des parts
engagées et gardera ses prérogatives de locataire HLM*. C’est donc un mécanisme
réversible en cas d’accident dans le parcours financier lié a 'accession du logement.

e Conformément aux dispositions de l'article L443-6-3 du CCH, I'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 I'organisme HLM existent :

e La mise en place d’'une copropriété prévue a l'article L443-6-4 du Code de la Construction
et de I'Habitation. En effet, pour créer 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’un
locataire deviendra pleinement propriétaire, 'organisme HLM se retrouvera copropriétaire. On
sera en présence d’'une copropriété entre les nouveaux propriétaires et la SCIAPP. La
gestion de 'immeuble sera alors différente (syndic, votes en assemblée générale, régles
particuliéres, parties communes...). Pour 'organisme HLM, cette phase de transition imputera
des surcoits et une complication de gestion.

e L’accession proposée par la SCIAPP n’est pas intéressante pour tous les types de
ménages. C’est pourquoi, avant d’apporter un immeuble en nature a la SCIAPP, il faut avant
tout bien analyser la sociologie des ménages, leurs ressources financieres, leur souhait a
devenir propriétaire et la typologie des logements. En effet, « I'accession 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’étalerait sur 30 ans ou plus. De méme que pour
les foyers se situant dans la tranche de revenus retenus pour le PLS, 'acquisition en SCIAPP
n’est pas intéressante financierement »%

e Méme au sein de la SCIAPP, l'organisme 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’article 12 de I'annexe
a larticle R443-9-4>° du Code de la Construction et de I'Habitation dispose que « les décisions
collectives sont prises en assemblées générales des associés ». L'article 12 fixe les modalités
d’adoption des décisions collectives ordinaires (gestion), extraordinaire (modification des
statuts) et les conditions de tenue des assemblées générales. De ce fait, 'organisme HLM ne
pourra pas appliquer sa politique de gestion (contrat spécifique d’entretien et de
maintenance, programmation des travaux, etc...) sans I'accord des associés-locataires.

e L'organisme HLM ne dispose pas de la majorité des droits de vote. L’article 9 précise que
celui-ci dispose d’un 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’'un certain nombre de droits de vote, indépendamment du nombre de
parts qu'il a acquises. Le rapport des droits de vote des associés sur I'ensemble des
associés doit donc étre compris entre 51% et 70%.

“8 Article R443-9-1 du Code de la Construction et de I'Habitation.

0 Agence Départementale d’Informations sur le Logement Dréme 26, octobre 2011 - Classification des statuts
Juridiques — 12 pages, adil.dromenet.org.

0 Statuts des sociétés civiles immobilieres d’accession progressive a la propriété — Article Annexe a larticle
R443-9-4 du Code de la Construction et de I'Habitation.
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La SCIAPP constitue une forme alternative de la division d’'un immeuble bati. C’est 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 'administration, 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’HLM.

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 de la Construction et de I’'Habitation.
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 & étre attribués ou vendus aux associés »°'. De plus, I'objet des SCCC
comprend la gestion et I'entretien du ou des immeubles concernés « jusqu’a la mise en place d’une
organisation différente »*.

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

e Sa forme coopérative entraine I'absence de but lucratif. Les logements sont donc vendus
aux associés sans la marge bénéficiaire que I'on retrouve habituellement dans un montage
financier classique. Il apparait aujourd’hui que les prix d’un logement neuf atteignent 15% de
moins en SCCC qu’en SCCV.

o Différentes modalités d’occupation des logements. En effet, I'objet de la SCCC est la
construction dans le but d’attribuer 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’attribution en jouissance.
- L’accession sociale a la propriété par le biais de la location-accession.

Les deux premiers cas n’apportent aucun intérét particulier a notre problématique puisqu’ils 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’'un organisme HLM et ainsi bénéficier des
préts accordés dans le cadre de I'accession 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’occupation et 'apport personnel. Ces conditions sont fixées
par une décision de I'autorité administrative compétente™ .

De plus, 'organisme HLM se voit confier la gestion de la SCCC et la direction des travaux. Il devient
ainsi maitre d’ceuvre, le maitre d’ouvrage restant la SCCC.

Les intéréts de former une SCCC avec un organisme HLM pour I'accession 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’un 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, « l'utilisation du Pass foncier oblige
des conditions de ressources plafonnées pour tous les acquéreurs. Les ménages au-dessus des

2; Article L213-1 du Code de la Construction et de I'Habitation.
Idem.
%3 Article L443-1 du Code de la Construction et de I'Habitation.
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plafondb_a retenus pour le Pass foncier ne pourront pas accéder aux logements construits par la
SCCC.”" »

Pour conclure, les formes sociétaires restent des solutions trés souvent entreprises pour la
construction de logements par plusieurs personnes. En s’associant, ils facilitent la maitrise d’ouvrage
et la passation de contrat de promotion et d’assurance. Cependant, dans des opérations mixtes entre
un bailleurs social et un promoteur privé, cette solution est rarement adoptée. De plus, l'intérét de la
forme sociétaire peut étre trouvé dans sa non dissolution et I'attribution en jouissance des logements
aux associés. Dans le principe cela permet de gérer 'immeuble en fonction des statuts et non sous le
régime de la copropriété. Mais le Iégislateur n’a pas souhaité faire fonctionner ce type d’organisation
différente puisqu’il rappelle que 'EDD et le réglement de jouissance doivent étre établis en fonction
des régles de la loi du 10 juillet 1965. La forme sociétaire n’est donc pas une solution de division
immobiliére pour un programme entre un promoteur privé et un organisme HLM.

o Agence Départementale d’Informations sur le Logement Drome 26, octobre 2011 - Classification des statuts
Juridiques — 12 pages, adil.dromenet.org.

27



l.4. Un dispositif récent en faveur de la mixité : le bail
dans le cadre d’une convention d’usufruit

Engagement National pour le Logement (ENL) du 13 juillet 2006. En effet, I'article 42 de la loi

ENL a modifié le titre V du Livre 1l du Code de la Construction et de I'Habitation en y ajoutant
un nouveau bail : le bail dans le cadre d’'une convention d’usufruit. Ce bail, principalement connu
sous le nom d’Usufruit Locatif Social (ULS), est codifié aux articles L253-1 a L253-8 du Code de la
Construction et de I'Habitation. Il est aujourd’hui utilisé par quelques organismes HLM afin
d’augmenter 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, I'article 84 de la loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, modifiant I'article
L411-3 du Code de la Construction et de I'Habitation, autorisait les organismes HLM a recourir a ce
dispositif. C’est donc un nouveau type de partenariat, ou plutét d’association partielle entre un
organisme HLM et un promoteur privé, afin de recourir a une mixit¢é au sein d’'un 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’acquérir I'usufruit temporaire de ces logements.

1.4.1. Le principe de 'usufruit locatif social

L’usufruit est issu du Code Civil et principalement du principe de démembrement de propriété en trois
prérogatives, l'usus, le fructus et 'abusus. C’est 'article 578 du Code Civil qui regroupe l'usus et le
fructus pour définir 'usufruit comme étant « le droit de jouir des choses dont un autre a la propriété ».
La nue-propriété englobe la troisieme composante : 'abusus.

C’est sur ce principe de démembrement de la propriété entre I'usufruit et la nue propriété que
l'usufruit locatif social est né. L'ULS permet de réunir un bailleur social et un promoteur privé dans le
cadre d’'un partenariat public-privé.

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

Concretement dans un programme mixte, 'opération se passe généralement ainsi :

e Tout d’abord, un promoteur privé congoit une opération dans laquelle il décide d’affecter une
partie des logements en ULS. Il réserve alors un certain nombre d’agrément PLS* pour
ces logements, au nom de l'organisme HLM désigné, seul susceptible de bénéficier de ce
type de prét locatif.

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

e Pendant la durée de I'ULS, soit de 15 a 20 ans, le bailleur social dispose du bien et établit un
bail d’habitation classique avec un ménage qui correspond a ses criteres d’attribution.

e 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’'ULS, 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 I'indivision (articles 815 a
815-18 du Code Civil) et celles de I'usufruit (articles 605 et 606 du Code Civil) et du droit d’'usage et
d’habitation (articles 625 a 636 du Code Civil). Nous verrons dans un premier temps ce que I'ULS
implique lors de la représentation en assemblée générale des copropriétaires (1.4.2.1.), puis dans un
second temps nous analyserons comment s’effectue la répartition des charges de copropriétés entre
l'usufruitier 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'un méme bien parlent et décident
d’une seule voix. C’est le cas de I'indivision et de I'usufruit locatif social dans une assemblée générale
de copropriété.

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

En effet, 'alinéa 2 de l'article 23 de la loi du 10 juillet 1965 prévoit qu’ « en cas d’indivision ou
d’usufruit d’un lot, les intéressés doivent, sauf stipulation contraire du réglement de copropriété,
étre représentés par un mandataire commun qui sera, a défaut d’accord, désigné par le président
du tribunal de grande instance a la requéte de I'un d’entre eux ou du syndic ».

Rappelons qu’il n'est pas possible au nu-propriétaire et a l'usufruitier de voter simultanément a
'assemblée générale. En effet, chaque lot de copropriété donne la possibilité de voter a une seule
personne uniqguement (nu-propriétaire, usufruitier ou mandataire commun). L’intérét de déterminer un
mandataire commun est ici démontré.

Cependant, P’article 23 laisse au reglement de copropriété la possibilité d‘organiser autrement la
représentation obligatoire par un mandataire commun :

e Le reglement de copropriété peut donc comporter une clause stipulant que l'usufruitier
représentera valablement le nu-propriétaire et sera donc seul convoqué aux assemblées
générales et aura seul droit de vote.

e Mais le réglement de copropriété peut également insérer une clause pour les lots de
copropriété objets d’'un usufruit temporaire stipulant qu’il ne sera pas désigné de mandataire
commun.

En l'absence de mandataire commun, le syndic est tenu de convoquer tous les indivisaires, sauf
stipulation contraire du réglement de copropriété. C’est pourquoi, il est important de bien rédiger le
reglement de copropriété afin d’éviter la convocation de tous les indivisaires et de gros problémes de
votes en assemblée générale. La pratique a aujourd’hui inclus dans tous les réglements, a la suite du
rappel de l'article 23 alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965, cette clause : « A défaut de mandataire, Ila
convocation sera valablement adressée a I’'un quelconque des indivisaires ou usufruitiers ».

On remarque limportance 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’usufruit signée entre le nu-propriétaire et I'usufruitier qui
fixe les termes relatifs a la convocation et aux représentations en assemblées générales et le
réglement de copropriété qui reprend ces clauses pour les insérer a cété des clauses générales
prévues dans le cadre d’'une indivision ou d’un usufruit classique.

Il importe au Géomeétre-Expert chargé de I'établissement du réglement de copropriété de prendre
connaissance de cette convention d’'usufruit et de retranscrire avec soin les éléments spécifiques a
l'usufruit locatif social dans le réglement de copropriété. Cette tache est compliquée et seule une
bonne connaissance juridique et technique, ainsi qu’une rédaction structurée permettra d’éviter des
futurs problémes de gestion pour le syndic, et donc une meilleure vie de 'immeuble en copropriété.
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La répartition des charges de copropriété en cas de lots grevés d’usufruit complique également la
tache du syndic dans la gestion de la copropriété.
Il faut alors faire la distinction entre :

e La répartition des charges entre le nu-propriétaire et 'usufruitier en vertu des clauses de I'acte
opérant le démembrement de propriété, a savoir la convention d’usufruit (qui prévaut sur le
doit commun). (1.4.2.1.1.).

o En l'absence 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 I'usufruitier et celles
imputables au nu-propriétaire.

Lorsqu’une convention d’'usufruit a été établie entre I'organisme HLM et le promoteur privé, ils se
mettent d’accord dans la convention sur les charges qui incombent a I'un (usufruitier-bailleur) et I'autre
(nu-propriétaire). Généralement, l'usufruitier participe aux charges d’entretien et réparations
courantes, et aux frais d’administration des parties communes générales et spéciales de
I’ensemble immobilier.

De plus, il est admis que les honoraires du syndic sont a la charge de 'usufruitier car il administre
les parties communes de la copropriété. Enfin, conformément a la convention d’usufruit, les frais de
ravalement et de nettoyage de fagade sont soit mis a la charge du nu-propriétaire, ou mis a la charge
de l'usufruitier®™. Cependant, il est courant de considérer le ravalement comme une réparation
d’entretien ou courante. Cette dépense revient donc généralement a la charge de l'usufruitier.

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

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

De son cété, l'article 606 du Code Civil précise que « les grosses réparations sont celles des gros
murs et des vodtes, le rétablissement des poutres et des couvertures entieres. 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 'immeuble (réfection totale de l'installation électrique commune, réfection de toiture,
efc...) »”” . Nous avons remarqué dans un réglement de copropriété une définition précise et concise
de l'expression « grosses réparations mises a la charge du nu-propriétaire » : « Ce sont celles
relatives aux éléments porteurs concourant a la stabilité ou a Ila solidité du batiment, ainsi qu’a
tous autres éléments qui leur sont intégrés ou forment corps avec eux, et aux éléments qui assurent le
clos, le couvert et I’étanchéité a I'exclusion de leur parties mobiles. »

Quant aux charges correspondant aux « réparations d’entretien » supportées par l'usufruitier, ce sont
celles qui s’attachent a la jouissance :

%I conviendra & l'organisme d’habitat social d’étre vigilant sur ce type de clause.
5" Secrétariat d’Etat au Logement, janvier 2000 - Fiche n°14 : Indivision, Usufruit, Droit d’usage dun lot de
copropriété — 5 pages.
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o Les dépenses d’administration de I'immeuble (salaires, honoraires d’architecte, du syndic,
assurances...).

o Les frais de fonctionnement des services collectifs et éléments d’équipements communs.

e Les impots et taxes sur 'immeuble. En effet, conformément a l'article 608 du Code Civil,
toutes les charges, contributions, taxes et imp6ts qui frappent les fruits, du bien soumis a
l'usufruit (taxe fonciére), doivent étre acquittés par I'usufruitier et non par le nu-propriétaire.
Cette disposition n’est cependant pas d’ordre public et le contrat peut stipuler que le nu-
propriétaire sera tenu de toutes ces charges fiscales a la place de l'usufruitier. Les autres
impots, qui sont relatifs au bien lui-méme (taxe d’habitation par exemple), sont soit payés par
le nu-propriétaire ou soit avancés par l'usufruitier qui pourra se faire rembourser leur capital
par le nu-propriétaire a la fin de I'usufruit. Les intéréts de retard restant & sa charge™ .

o Les dépenses d’entretien et de réparations courantes des parties communes générales et
spéciales.

En conclusion, lorsqu’il n’est pas désigné de mandataire commun, d’aprés une clause du réglement
de copropriété, il est alors inclus une clause répartissant les droits de vote entre le nu-
propriétaire et l'usufruitier en fonction des délibérations qui concernent les charges qui les
incombent respectivement (grosses réparations et réparations d’entretien).

Remarquons, sans nous attarder pour le moment sur ce point59, que dans le cas d’'une copropriété au
sein d’'un volume, une association syndicale de propriétaires (ASL) est constituée dans le but
d’assurer la mise en ceuvre et le respect du cahier des charges et servitudes.

Dans ce cas la, en présence d’un ULS, l'article 3 de I'Ordonnance n° 2004-632 du 1er juillet 2004
relative aux associations syndicales de propriétaires s’applique: « En cas d'usufruit, le nu-
propriétaire est seul membre de I'association. Il informe ['usufruitier de la création ou de l'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 I'association et I'informera des décisions prises
par celle-ci. »

1.4.3. Les avantages et les inconvénients de [I’Usufruit
Locatif Social pour un bailleur social

L’'ULS est un dispositif qui peut apporter des avantages pour un bailleur social dans une opération
mixte. Nous en avons recenseé six :

e En zone a forte tension fonciére, 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’est pas envisageable pour un bailleur social de
réaliser une opération de construction de logements sociaux dans ces conditions. Un
organisme HLM a, avant tout, « besoin de disposer de 'usage d’un immeuble d’habitation et
non de sa propriété. L’usufruit temporaire portant sur immeuble permet justement de
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 I'un des éléments composant cette pleine propriété »%". Clest
pourquoi, en acquérant uniquement l'usufruit en VEFA, le bailleur social économise de

% Article 609 du Code Civil.

% 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.

57 Idem.
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nombreux frais liés au montage d’une opération tout en remplissant ses objectifs de mixité
sociale et de production de logements sociaux.

e Certains organismes HLM ont compris I'attractivit¢ d’'un programme en ULS : notamment
I'attractivité financiére. En effet, du fait de la jeunesse de ce dispositif, la détermination des
valeurs de nue propriété et d’usufruit temporaire est encore mal effectuée et les calculs sont
trés approximatifs. Aujourd’hui, il semblerait qu’'un programme en démembrement de propriété
soit favorable a un nu-propriétaire. « Or si I'on veut utiliser cette technique pour développer la
construction de logements sociaux, il faut qu'elle soit attractive financierement 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 l'intermédiaire d'une
structure ad'hoc, I'usufruit temporaire est cédé au bailleur social et la nue propriété a
des investisseurs privés »%2

UN DEFICIT DE LOGEMENTS A LOYER ACCESSIBLE

50 000 —

40 000 —

ZoNE
D'INTERVENTION

30000 B OB B uLS

20 000

10 000

Paris et 29 communes imitrophes — 2009

Sources : AORIF et OLAP

9 N &
%\\ \g\’lf N

@ 0
A A
N o

.

PRI RO BT TN S TN NS\ TN S
L AP A RN RS A SR AR R A MY

Parc locatif social I Parc locatif privé

Nombre de logements locatifs en 1" couronne parisienne par niveau de loyer (euros/ m?/mois)
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¢ Ne finangant que I'acquisition de l'usufruit des logements, le bailleur social ne mobilise pas de
fonds propres puisque I'opération est finangable dans sa globalité par un prét reglementé
PLS ou PLUS.

o L'ULS permet 'accés et le maintien des populations actives au coeur des agglomérations en
adéquation avec les objectifs de mixité sociale et les recommandations de la plupart
des PLU et PLH.

o Les logements en ULS sont pris en compte au titre de I’article 55 de la loi SRU durant la
durée de l'usufruit. Ainsi, les bailleurs sociaux permettent aux communes et EPCI d’atteindre
ou d’augmenter leur taux de logements sociaux. Du fait de la hausse de 5% de ce taux pour
certaines communes, 'ULS va permetire aux communes de respecter les nouvelles
exigences de la loi.

o Les logements en ULS sont principalement mis en place dans des programmes mixtes.
Ce dispositif permet l'insertion de logements sociaux dans des programmes de logements de
qualité avec des propriétaires privés sur une période courte (15 a 20 ans). Cela permet de
briser les idées regues 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.



L’'ULS est un dispositif récent ce qui explique le nombre encore réduit d’opérations de logements dans
ce cadre sur 'ensemble du territoire francgais. Il est aujourd’hui difficile d’en tirer des conclusions sur
son caractére positif ou négatif. Cependant il en ressort cinq inconvénients :

En tant que bailleur social, 'usufruitier a I'obligation au maintien dans les lieux de ses
occupants. Au terme du bail d'usufruit locatif social, 'organisme HLM devra reloger ses
locataires s’ils sont toujours en dessous de certaines conditions de ressources.

L’'ULS est aujourd’hui mis en place a l'initiative des promoteurs privés, de ce fait le statut de la
copropriété est souvent adopté. Cette contrainte n'est pas toujours désirée par les
organismes HLM.

L’usufruitier-bailleur s’engage dans la convention d’usufruit & rendre au nu-propriétaire le
logement dans un certain état d’entretien et d’habitabilité a la fin de [Pusufruit.
Généralement cela est défini comme I'état en vue d’étre loué. C’est-a-dire que l'usure 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 I'état initial
au moment de la signature du bail ULS, c'est-a-dire neuf dans le cas d'une VEFA par
exemple. Cela peut étre un inconvénient majeur et une source de frais supplémentaires
important pour le bailleur social.

La répartition des charges est établie conventionnellement dans la convention d’usufruit.
Ainsi, il est possible qu’un 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'ULS 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.

Enfin, 'organisme HLM emprunte auprés de la Caisse des Dépdts et Consignations pour
financer I'acquisition de 'ULS. L’inconvénient est la durée relativement courte de 'ULS qui fait
que 'emprunt s’étale sur moins longtemps.

*kk

Le dispositif de l'usufruit locatif social présente des avantages mais aussi des inconvénients. Nous
avons pu remarquer a quel point la rédaction de la convention d’usufruit qui fixe les droits et devoirs
de chacun des protagonistes est importante. De plus, il est important de bien retranscrire dans la
reglement de copropriété, les clauses de la convention afin d’éviter des erreurs d’administration par la
suite. C’est pourquoi, la relation et les échanges entre les différents acteurs (Géométre-Expert,
organisme HLM, notaire, et promoteur immobilier) sont importants afin de contenter les souhaits de
tous. Seuls les bilans des opérations engagées depuis quelques années permettront d’analyser
finement les conclusions de ce type de bail pour un bailleur social.
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CONCLUSION DE LA PARTIE L.

Les opérations en mixité nécessitent de comprendre les attentes de I'organisme d’habitat

social et celles du promoteur privé. Les relations entre ces deux personnes doivent étre
axées sur I'échange afin de fournir au Géometre-Expert, chargée de la division immobiliere, d’établir
un projet cohérent avec leurs exigences.

I e droit et la pratique ont permis d’organiser et de diviser les immeubles urbains collectifs.

En réalité, il nexiste pas énormément de liberté dans la division d'immeuble. C’est la loi du 10 juillet
1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis 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 immobiliere : la copropriété et la division en volume.

Le souhait principal des organismes HLM est d’étre dans une situation de totale indépendance
malgré le fait que I'opération soit mixte. C’est toute la difficulté du montage juridique et technique de la
division. Le Géométre-Expert devra exploiter les outils de division avec une expertise pointue. Pour ce
faire il dispose de plusieurs alternatives dans une copropriété :

e La création de parties communes spéciales. Les articles 3 et 4 de la loi permettent la
création de parties communes « a l'usage et a la lutilité¢ » de plusieurs copropriétaires et
faisant « I'objet d’une propriété indivise [...] a certains d’entre eux seulement. » Les tantiémes
de parties communes spéciaux expriment ces droits. Pour des programmes comportant
plusieurs batiments la spécialisation en parties communes spéciales « batiment » doit devenir
une évidence pour faciliter la gestion future de 'ensemble et son évolution®.

e La division de I'ensemble des logements locatifs sociaux en un macro-lot de
copropriété. C’est une possibilité ouverte par la loi et mise en place par les praticiens de
limmobilier. Elle offre des 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.
C’est en effet une technique qui présente de nombreux avantages du fait de son caractére
conventionnel, mais qui a des limites d’applications. Les opérations mixtes ne peuvent pas toujours
étre divisées en volumes car celle-ci n’est pas justifiée dans tous les cas.

D’autres formes de division existent (indivision, société civile immobiliere, ...) mais leur caractére et
leur objet ne satisfont pas aux contraintes des promoteurs privés et des organismes HLM.

Enfin, il sera intéressant de suivre I’évolution de lP'usufruit locatif social. Cet outil, couplé aux
précédents peut étre une des solutions répondant réellement & une mixité sociale a grande échelle.

Dans la prochaine partie de ce mémoire, nous allons analyser les conséquences de la division
technico-juridique sur la gestion du programme. L'impasse sera faite sur I'étude de l'indivision et des
formes sociétaires. Comme nous l'avons vu dans les paragraphes précédents (1.3.1. et 1.3.2.), ces
modes de division ne peuvent pas répondre aux exigences des organismes HLM et des promoteurs
privés. C’est pourquoi, nous focaliserons notre attention sur la gestion immobiliére au sein d’'une
copropriété dans un premier temps (I1.1.), puis ensuite dans le cadre d’'une division en volumes (11.2.).

% 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’études, Ecole Supérieure des Géometres et Topographes.
% Voir paragraphe 11.1.2.
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Il. La gestion du programme immobilier : les avantages et
les inconvénients

ans la premiére partie nous avons vu les différents montages juridiques permettant de diviser
un immeuble ou groupe d'immeubles dans le cadre d’'une 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’une copropriété

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

Nous allons comprendre maintenant que ces montages n’offrent pas les mémes avantages en terme
de gestion et qu’ainsi un choix s'impose afin de répondre au mieux aux exigences du bailleur social et
des copropriétaires privés. Pour cela, nous verrons qu'une troisieme alternative est possible dans
certains cas, celle des syndicats secondaires de copropriétaires (11.1.3.).

I1.1.1. La copropriété avec des parties communes spéciales

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 (11.1.1.1.) ou de
spécialiser les charges communes (11.1.1.2.).

11.1.1.1. La possibilité de prendre des décisions spécialisées

11.1.1.1.1. L’article 22, alinéa 2 de la loi du 10 juillet 1965

L’article 22, alinéa 2 de la loi pose un principe connu et indiscutable de répartition des voix :
« Chaque copropriétaire dispose d’un nombre de voix correspondant a sa quote-part dans les parties
communes ». |l est aussi reconnu par la doctrine® et la jurisprudence que la création de parties
communes spéciales entraine la création de tantiéemes de parties communes spéciales et ainsi
suivant l'article 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.

11.1.1.1.2. L’exception précise de l'article 24, alinéa 4 de la loi
du 10 juillet 1965

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

% GIVORD Frangois, 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 réglement de coproprieté met a la charge de certains
copropriétaires seulement les dépenses d’entretien d’une partie de I'immeuble ou celles
d’entretien et de fonctionnement d’un élément d’équipement, il peut étre prévu par ledit reglement que
ces copropriétaires seuls prennent part au vote sur les décisions qui concernent ces
dépenses. Chacun d’eux vote avec un nombre de voix proportionnel a sa participation auxdites
dépenses »%

Il faut analyser cet article en trois temps :

e Tout dabord, larticle 24, alinéa 4 est applicable uniquement pour « des dépenses
d’entretien d’une partie d’immeuble ou celles d’entretien et de fonctionnement d’un élément
d’équipement ».

o Ensuite, il faut réunir la condition que « le réglement 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’a pas de droit sur ces parties®.

o Enfin, pour prendre des décisions sur ces dépenses d’entretien, I'article 24, alinéa 4 précise la
regle de répartition des voix et instaure un mode de scrutin spécifique® : le vote est
réservé aux copropriétaires dont sont imputées les charges d’entretiens.

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’est pourquoi,
nous revenons sur quelques dispositions Iégislatives et décisions jurisprudentielles :

e La particularité de larticle 24, aliéna 4 est que, contrairement a l'article 22, alinéa 2, le droit
de vote donné a un copropriétaire est proportionnel a sa participation aux dépenses
spéciales (entretien d’'une partie communes spéciales ou d’un élément d’équipement). Pour
reprendre la méme rédaction que l'article 22, dans le cas de l'article 24, aliéna 4, on aurait :
« chaque copropriétaire dispose d’'un nombre de voix correspondant a sa participation aux
dépenses d’entretien d’une partie commune spéciale ou celle d’entretien et de fonctionnement
d’'un élément d’équipement dont il en a I'utilité ».

e Lors dune assemblée de copropriétaires, lorsque certaines décisions relévent d’une
spécialisation des votes, il n’est 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 I'assemblée générale. Il n'est donc
pas nécessaire de réunir ces derniers en assemblée spéciale »"?. C’est ce qu’on appelle les
scrutins restreints de larticle 24”". Bien qu’actuellement la solution ne soit pas fixé, nous
avons pris le parti de suivre la position d’'une partie de la doctrine et de la jurisprudence en
argumentant qu’il n’est pas nécessaire de tenir une assemblée spéciale.

e Lors de la tenue d’'une assemblée générale, ne COPROPRIETE
seront votées que des décisions qui concernent les
parties communes spéciales par un scrutin
spécifique’. Pour revenir a notre exemple, s'il est .
constitué une partie commune spéciale de batiment A, iz
seuls les copropriétaires du batiment A (en l'occurrence
il N’y aura qu’un seul copropriétaire : le bailleur social) / I
votent. Dans cet exemple, tout I'avantage de la création

| " Pakings st

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

%7 Article 4 de Ia 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’interprétations de la part de
certains professionnels. Voir paragraphe 11.1.3.3.

0 Cour d’Appel de Versailles, 23 septembre 2002 et BOUYEURE Jean-Robert, février 2003 — spécialisation des
votes au sein de I'assemblée générale — page 51, Administrer, n°352.

" MANTELET Jean-Pierre — JPM-Copro : droit et pratique de la copropriété — Etudes sur les assemblées
Séf)éciales, Jpm-copro.com.

2 Cour d’Appel 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’une opération en mixité sociale
car I'organisme HLM sera I'unique décisionnaire. Il sera autonome sur les choix a réaliser
concernant les parties communes spéciales du batiment A.

e Cependant, il faut émettre une réserve car la décision reléve de I'assemblée générale dans le
cas d'une pluralité de batiments constituant des parties communes spéciales lorsque la
décision a prendre peut avoir une répercussion sur 'ensemble (harmonie architecturale,
esthétique...)".

e L’organe exécutoire des décisions prises en scrutins restreints reste le syndic et non le
bailleur social. L’'organisme HLM ne pourra donc pas directement appliquer les décisions qu’il
a prise. Il devra nécessairement laisser au syndic le soin d’exécuter les choix réalisés en
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 l'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’individualiser les décisions, il va de soi que
la participation aux charges de ces parties soit limitée aux propriétaires qui en ont 'usage, c’est-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 é)euvent étre tenus de participer aux charges relatives a
la conservation et & l'entretien de celle-ci””. » Les autres copropriétaires en sont logiquement
exonérés’®. Cest la formule classique de quote-part de droits indivis = quote-part de charges.
C'est aussi le point de vue de Monsieur BOUYEURE qui analyse ainsi I'existence de parties
communes speéciales 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 réeglement de copropriété. "

Les avantages d’un bailleur social, concernant la spécialisation des charges, sont intéressantes
économiquement puisqu’il n'aura pas a payer les charges d’entretien du batiment des accédants
libres. Un montage en copropriété avec une spécialisation des parties communes bien étudiée va
permettre a un bailleur social d’avoir a 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 :

e L’organisme bailleur social n’a pas d’autonomie sur I’ensemble de la gestion technique
et financiére ainsi qu’aucune maitrise sur les gros travaux. En effet, c’est au syndic
qgu’incombe cette gestion. Le syndic souscrira les contrats d’entretien et de maintenance
obligatoires des équipements collectifs de ces parties communes spéciales : toute cette
gestion sera effectuée par le syndic dont c’est une des missions principale en copropriété.

o Le probléme lié a la répartition des tantiémes de charges effectuée en fonction « de /la
consistance, de la supefficie et de la situation des lots, sans égard a leur utilisation™. » Au fil

3 Cour d’Appel 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 » ,
r