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Introduction

D’aprés le Professeur Jean-Louis BERGEL, I'AssdmiaiSyndicale Libre (ASL) est un
espace de liberté dans le carcan habituel des dgjpérs d'aménagement et de gestion colledtivd
subsiste donc encore, en dépit du dirigisme sowsargssif du droit contemporain:t.

Les premiéres références aux associations syedicaltent du Moyen-AgeEn effet, il est

possible de retrouver des traces d’'associatioredgpe dés le Xt siécle. Plus précisément dans le
Nord de la France, a partir de 136@es associations syndicales forcées de propaétappeléesles
wateringues» sont constituées et ont comme objet I'assaimiesé de terrains. Les premiéres lois
apparaissent bien plus tard, les premiéeres étdliesades 12 et 20 aolt 1790. Trés vite, deux autres
lois vont étre adoptées : le 14 floréal an Xl etl& septembre 1807. Enfin, le 21 juin 1865 c’est
I'adoption de la loi qui était tant attendue pougttre fin a des années de problématiques insolubles
entre propriétaires fonciers et I'objet méme desoastions. Pour compléter les dispositions descett
loi, il a été pris un décret d’application de l@gente loi, le 18 décembre 1927.
Pour enrichir le panel législatif, différentes laat été adoptées, dont celles du: 22 juillet 1912
relative a l'assainissement des voies privées, Idesnars 1928 et 25 mars 1952 relatives aux
lotissements défectueux et enfin celle du 9 markl Ii2lative a la réorganisation de la propriété
fonciére et le remembrement

Alors que les ASL ont une origine légale ancieraecréation des Associations Fonciéeres
Urbaines Libres est beaucoup plus récente. Histentent, les AFUL ont été concgues, a la fin des
années 1960, dans le but de faciliter le lancemert réalisation des grands projets immobiliees L
destructions dues aux deux guerres et a I'exodsd amt contribué a une forte croissance urbaine et
par conséquent a un fort besoin de logements. IE&$LAont été créées par la loi n°67-1253 du 30
décembre 1967, également appelée Loi d’Orientdtmmciére (LOF). A cette époque, I'objectif était
de créer une structure qui permettrait de regrolgsepropriétaires en vue de réaliser de nouveaux
aménagements et dans le méme temps d’adapter ke deoihnctionnement des ASL d’origine plutét
rurale au milieu urbain.

L'article L322-1 du Code de I'urbanisme défini laEUL et renvoi vers I'ordonnance diy Juillet
2004. Les AFUL étaient souvent préférées aux ASlr pe type de biens du fait de la représentation
des copropriétés et de la garantie apportée popaiEment des charges. L'ordonnance Yyuillet
2004, a permis de gommer la différence qui régerdite les AFUL et les ASL en matiére de paiement
des charges. Auparavant, l'intérét principal pequel il était fait appel a une AFUL était de pauvo
jouir d'un mécanisme de recouvrement des charlges, gu’il n’en était pas le cas avec les ASL.

Les AFUL sont, souvent, chargées de la gestionsdimbles immobiliers batis et divisés aprés avoir
été la propriété d’'un unique propriétaire (promotéailleur social...). Les AFUL sont créées au
moment de la division de ces ensembles immobiliersprécédemment la vente des biens
(appartements ou maisons). Un propriétaire ese lide vendre son terrain a tout moment de la
procédure tout en informant obligatoirement ledip@ants de I'opération.

Depuis I'adoption de la loi du 21 juin 1865 et @& siécret d’application en 1927 plus aucun
texte n'a fait mention des associations syndicalespropriétaires. Il aura donc fallu attendre
guasiment 140 ans pour voir évoluer la législatamec I'adoption de I'ordonnance relative aux
Associations Syndicales de Propriétaires (ASP) @428B2 du ¥ juillet 2004 qui abroge la loi du 21
juin 1865. L’'ordonnance a été modifiée successivermar la loi n°2004-1343 du 9 décembre 2004 et
par la loi 2006-1172 du 30 décembre 2006. Pour é&temple mode de fonctionnement de celle-ci, le
décret d’application n°2006-504, qui abroge le dédu 18 décembre 1927, a été adopté le 3 mai

1 BERGEL J.-L.Les charges dans les ASL de propriétais¥D| 2008, p.549

2 BERGEL J.-L.Les charges dans les ASL de propriétaife)! 2008, p.549

3 F.-X. CADART, Les wateringues, une association syndicale for@prdpriétaires Thése Lille, 2004, évoqué
parFLAMENT L., Les associations syndicales libres : évolutiongratiques,Petites affiches, 01 mars 2012 n°
44, p.6



2006 et publié au journal officiel le 5 mai de I&me année. Il est & noter que I'ordonnance n’a pas
abrogé la loi du 21 juin 1865 pour les territoidesNouvelle Calédonie et de la Polynésie Francaise.
L’adoption de I'ordonnance de 2004 permet de répmaddifférentes problématiques. Effectivement,
il subsistait des manques quant a la satisfacteenfdrmalités de publication des statuts afin @qse |
statuts des associations soient opposables awxstigrs ambiguités. Aussi, I'objectif de la mise en
place de l'ordonnance était de permettre une osgdion homogeéne, une meilleure gestion des
charges et la possibilité d’'agir face a un adhéeentas de retard de paiement de charges comme le
permettait déja le régime des AFUL.
Plus récemment, des éléments de précisions poaskexiations syndicales de propriétaires ont été
apportés par la loi relative a I'acces au logene¢@t 'urbanisme rénové n°2014-366 du 24 mars 2014,
dite loi « ALUR ». Deux articles font référencexxassociations syndicales. Tout d’abord, I'artiele
renvoi a la possibilité d’avoir recours a urmmandataire ad hoe pour la représentation des
copropriétaires lors des assemblées généralesodiasen syndicale. Cet article modifie I'article L
322-9-1 du Code de I'urbanisme. L’article 59 peraet ASL de retrouver leur personnalité juridique
méme si la mise en conformité arrive tardivemeet &ticle modifie I'article 60 de I'ordonnance de
2004, dans la mesure ou la mise en conformité w@sts a été effectuée au-dela du délai des deux
années initialement imposé par le décret.

Le découpage de I'ordonnance dujdillet 2004 a gardé le méme principe que celuiad®i
de 1865, mais, avec plus de précisions. Les 6¢€lestide I'ordonnance sont répartis a travers huit
parties, a savoir: les dispositions générales, aesociations syndicales libres, les associations
syndicales autorisées, les associations constitdé&dBce, I'union et la fusion, les dispositions
relatives aux associations régies par des texttEydeers, les dispositions diverses et transisiet
enfin, les dispositions particulieres relatives ayltte et aux fles de Wallis et Futuna. Le décret
d’application qui est composé de 107 articles esstitué de la méme maniere que I'ordonnance.

Malgré des textes récents (ordonnance de 2004 sttdBapplication de 2006), il y a toujours
peu de dispositions qui concernent les associatigndicales libres. Cette constatation est towtita f
en accord avec le principe de souplesse voulu lesustatuts des ASL. Le décret a pour vocation
d’apporter des précisions sur les modalités de emseonformité mais pas sur le contenu des statuts
le régime de fonctionnement de I'association. Raeahent, I'ordonnance et le décret sont bien plus
rigoureux concernant les associations syndicalesiaées.

Il existe trois types d’Associations SyndicalesRtepriétaires : les Associations Syndicales
Libres (ASL) qui sont des personnes morales det groié, les Associations Syndicales Autorisées
(ASA) et enfin les Associations Syndicales Conétiti d'Office (ASCO). Ces deux dernieres
personnes morales de droit public sont créées gavolonté de l'administration, ce sont des
établissements publics a caractére administré&tif 2007, le nombre d’ASL sur le territoire fraisga
était estimé a 27 000
Les ASP existent a I'égard de leurs membres des deastitution. En revanche, elles doivent
respecter les formalités de publicité, propres @quk type d’association, prévues par I'ordonnance
pour étre dotées de la personnalité juridique et dre opposables aux tiers.

Les ASL sont, en pratique, une organisation issugedroupement volontaire de propriétaires
pour l'intérét général. C’est cette caracteéristiquefait des ASL une ASP a part.
L'objectif majeur des ASL est de mettre en valaupatrimoine béati via I'entretien, la gestion et la
prévention contre les risques, 'aménagement strédien des réseaux.
Selon larticle 1 de l'ordonnance duJjuillet 2004, I'objet d’'une <@ssociation syndicale de
propriétaires est la construction, I'entretien cal gestion d'ouvrages ou la réalisation de travaux,
ainsi que les actions d'intérét communCes dernieres sont au nombre de quatre etwesdues
domaines de : ka prévention contre les risques naturels ou sarg les pollutions ou les nuisances;
la préservation, la restauration et I'exploitatiode ressources naturelles ; 'aménagement et

4 Article 2 de I'ordonnance n°2004-632, dtijllillet 2004 relative aux associations syndicalegropriétaires
5 Circulaire du 11 juillet 2007, Fiche thématiguid nMinistére de l'intérieur, de I'outre-mer et dasllectivités
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I'entretien des cours d'eau, lacs ou plans d'eaniew et réseaux divers et la mise en valeur des
propriétés». QOutre la construction, I'entretien d’ouvragesla réalisation de travaux, les attributions
des associations ont été étendues a des actestitefge

Les quatre actions inscrites dans I'ordonnance g@attement inspirées, et simplifiées, de la i d
1865. Comme de nombreux textes rédigés a I'épofjparee que les ASL ont une origine rurale, les
références étaient tres clairement basées surrdemuiral et I'agriculture :

« Peuvent étre l'objet d'une association syndicaidre propriétaires intéressés l'exécution et
I'entretien des travaux :

1° De défense contre la mer, les fleuves, les mtsret rivieres navigables et non navigables, les
incendies dans les foréts, landes boisées et landes, les avalanches, les chutes de rochers ou de
blocs, les glissements de terrains, les manifestatvolcaniques ;

1° bis Destinées a prévenir la pollution des eaux ;

1° ter Destinées a la réalimentation de nappesud&zuterraines ;

1° quater De défense et de lutte contre les teamite

2° De curage, approfondissement, redressement gtlagsation des canaux et cours d'eau non
navigables ni flottables et des canaux de dessémtesh d'irrigation ;

3° De desseéchement des marais ;

4° Des étiers et ouvrages nécessaires a I'expioitates marais salants ;

5° D'assainissement des terres humides et insadubre

6° D'assainissement dans les villes et faubourgstds, villages et hameaux ;

7° D'ouverture, d'élargissement, de prolongementetpavage des voies publiques, et de toute
amélioration ayant un caractére d'intérét publi@ang les villes et faubourgs, bourgs, villages ou
hameaux ;

8° D'irrigation et de colmatage ;

9° De drainage ;

9° bis D'aménagement des sols apres exploitatiocadeéeres et en vue de l'exploitation coordonnée
des carriéres telle qu'elle est prévue a l'articlel09-1 du code minier.

10° De chemins d'exploitation, notamment forestiers

11° De toute autre amélioration agricole d'intérébllectif, notamment d'amenée d'eau pour les
besoins domestiques, de dessalage des terres,ldiel@aux usées, de reboisements ;

12° De construction de voies méres d'embranchenpamtiuliers, d'installation de cables porteurs
et autres moyens de transport, d'utilisation dedigie électrique ;

13° De défense et de lutte contre la gréle et lége

14° D'assainissement destiné a la suppression iles & moustiques ;

15° De protection des peuplements forestiers cdesealégats de gibier. Dans ce cas, les statuts de
l'association syndicale prévoient les modalitésoselesquelles celle-ci représente ses adhérents
aupres de l'autorité administrative compétente eatiéne d'attribution du plan de chasse ainsi
qu'aupreés des fédérations départementales des @inass’

Tout comme une ASL, une AFUL est une personne raataldroit privé, constituée a partir
d’une initiative privé# et volontaire, avec le consentement unanime ét @ertous les propriétaires.
La qualité de membre de l'association se transneetpl@in droit avec celle de propriétaire de
'immeuble. Tout propriétaire étant une personneaieoou physigque soumis au droit privé ou public
peut étre membre d’'une ASL ou d’'une AFUL. Aucuneeiivention, concertation, ou autorisation de
I'administration n'est nécessdjresauf si l'opération de remembrement est envisayéevue de
procéder a la création d’'un lotissement. C'est usinent dans ce cas qu'il est nécessaire d'avoir
recours a une autorisation de lotir émanant derliatstration. Les ASL et les AFUL sont constituées
sur un périmetre sans enclaves qui peut étre cag@plusieurs unités fonciéres. La création d’'une

6 Circulaire du 11 juillet 2007, Fiche thématiguid nMinistére de l'intérieur, de I'outre-mer et dasllectivités
7 Article 1" de la loi du 21 juin 1865 (abrogée avec I'ordorueadu ¥ juillet 2004)

8 JEANNIN P.,Les associations fonciéres urbain®evue Géometre, mars 2006, n°2024, p. 33 etrstgisa

9 Fiche loi ALUR les AFUR ministére du Logement et de I'Egalité des Teiné®



ASL ou d'une AFUL doit étre compatible avec les wments d'urbanisme en vigueur sur la
commune.

Tout comme les ASL, les AFUL sortadministrées par un syndicat élu parmi les meslae
I'association ou leur représentant® Toutes les régles en matiére de gestion synd{eagemblée
générale, syndicat, ...) s’appliquent aux AFUL et ASL.

Les ASL et les AFUL s’organisent a partir de lestatuts et de I'objet pour lequel elles ont ét&ese

La rédaction des statuts est soumise aux disposiliscrites dans I'ordonnance de 2004. Etant donné
la souplesse du régime, le rédacteur bénéficieedtartaine liberté dans I'écriture des objets de
I'association et la répartition des charges.

Comme dans le cas des ASL, ce ne sont pas lescaymdie copropriétaires qui sont membres de
I’AFUL mais chaque copropriétaire individuellement

L’AFUL est utilisée dans deux cas majeurs : lorsrdmembrements afin de modifier le
parcellaire et lors de regroupements de parcetias gffacer celui-ci. Comme I'ASL, 'AFUL est une
procédure qui permet le regroupement volontair@rogriétaires en vue d’'une urbanisation future
lorsque le parcellaire est complexe et/ou une ithigtion peu rationnelle. La création d’'une AFUL
résulte de la réunion des parcelles de propriétalesterrains d’'un seul tenant et qui sont enclavée
mal desservies et inconstructibles de par leuatitn et leur configuration.

Le but final est de valoriser le(s) terrain(s) quuropriétaire a en sa possession avec une viiniis

des terres et de réaliser une plus-value de sox. es travaux a effectuer portent sur
'assainissement, la voirie et la création d’équmipets collectifs.

Toutefois, il existe quelques disparités entreAESIL et les ASL. En effet, I'objet des AFUL
est urbain alors que les ASL sont d'origine rurdessi, la loi ALUR a permis d'officialiser les
représentations des copropriétés lors des assesnbeerales avec la possibilité de désigner un
mandataire ou le syndic afin de les représenter dler 'assemblée générale des propriétaires de
'association. Car auparavant, il était indiqué slda loi qu’'une regle accorde aux syndics de
copropriété le "monopole" de la représentation dest les copropriétaires a I'assemblée d'une
AFUL ». Ce principe pouvait conduire a des situations latnélles et a un sentiment d’exclusion
pour les copropriétaires. De plus, le président’EUL voit sa fonction définie comme étant la
méme que le président d'une ASA alors que I'AFULest’ pas soumise au controle de
'administration. Enfin, dans le cadre de la cdnsitn d’'une AFUL, les propriétaires peuvent
bénéficier d’'un droit de délaissement de leur(gcglie(s) s'ils ne désirent pas étre inclus dans le
périmetre et dans l'organisation de I'associatiBn. définitive, c’est I'organisation collective qui
prime dans le cas d’'une AFUL ou d’'une ASL.

Les AFUL étaient auparavant préférées aux ASL ear dernieres ne présentaient pas de
garanties financiéres assez fiables. Cependandpbmance de 2004 est venue pallier a ce manque et
le mode de gestion des ensembles béatis par ASLaeseldiffuser. Il est important de noter que les
AFUL ne sont pas des associations syndicales bienlgur fonctionnement soit maintenant trés
similaire. D’'un point de vue de vocabulaire, lesnmhees d’'une ASL sont appelés des « adhérents »,
alors que, dans le cadre d'un lotissement au senkadicle L442-1 du code de l'urbanisme ses
membres seront appelés « colotis ».

Le qualificatif « libre » qui apparait dans la démoation des Associations Syndicales Libres
(ASL) et Associations Foncieres Urbaines Libres WAF tient du fait que celles-céont congues,
depuis leurs origines, a partir du consentemertintalre de ses membres. La relative souplesse de
leurs régimes les rend adaptables & de nombreusestionis. Etant donné la proximité de
fonctionnement avec le régime des AFUL il ne sdrar@é, dans ce mémoire, que les ASL dont le
régime est relatif a la gestion et a I'entretiers dguipements communs. Ce travail est, aussi,
concentré sur les ASL car leur apparition dans dgspge législatif est trés ancienne. De plus,

10 Article 9 de I'ordonnance n°2004-632, diijllillet 2004 relative aux associations syndicalegpropriétaires

10



aujourd’hui, ce sont les ASL encore sous I'anciégime qui posent de nombreux probléemes pour
mettre leurs statuts en conformité.

En I'espéce, il existe & Paris de nombreuses vmi@ges de lotissements, datant de la fin
XIX m9du début du XX™ siecle, qui sont gérées sous le régime des ASanidéins, certaines ASL
n'ont pas évolué depuis cette époque et sont toaljoonstituées conformément a la loi du 21 juin
1865. Dans certains cas, les habitants et lesiptapes ont oublié leur fonctionnement ou payess d
charges sans savoir réellement pourquoi.

Bien gu’ayant connu des évolutions, de nombreus®ls e sont plus en conformité avec la
en justice et de contracter.

Pourtant, les statuts de ces ASL auraient d( étseem conformité avant le 5 mai 2008.
L'ordonnance de 2004 prévoyait un délai de deuxpans la mise en conformité des statuts suite a la
publication du décret d’application.

Ainsi aujourd'hui, de nombreuses associations (not@nt & Paris) sont concernées par cette
problématique de mise en conformité de leurs statut

Aussi, ces statuts établissent une répartitiorcasges toujours en vigueur depuis la création
de I'ASL. Mais aujourd’hui, ces répartitions n’golus de sens au regard des modifications d’'usages
des voies privées et des évolutions des constnsctior les parcelles cadastrales attenantes a-celle

C’est pourquoi il parait essentiel de s'interrogar les difficultés et les enjeux relatifs a la
mise en conformité des statuts des ASL avec I'andane de 2004, ainsi que, sur les propositions qui
peuvent étre faites.

Ce travail est illustré par les propositions deveawx statuts pour les deux cas étudiés car
ceux appliqués a ce jour ne sont pas en conforavi I'ordonnance de 2004. A travers ces
propositions, il a été soumis de nouvelles répamtt des charges pour que celles-ci soient en
adéquation avec les modes d'utilisation actuelsA®is

Afin de comprendre au mieux quelles sont les diffées et les enjeux inhérents a la mise en
conformité des statuts des ASL avec I'ordonnance®juillet 2004, il convient, tout d’abord, de
définir et de présenter le régime de I'associatipndicale libre. Pour démontrer sa souplessefd se
comparé avec le régime de la copropriété qui estpiga lui, beaucoup plus reglementé et pointilleux
Il sera important de préciser que la liberté cardépar le statut d’ASL pour la gestion des
équipements reste pourtant mal connue du public. @&ns certains cas, les sociétaires ne savent
méme pas que leur bien est compris dans le péandaine I'’ASL et ignorent donc la présence de
statuts et d’'une éventuelle répartition de charges.

Dans le but de comprendre cet immobilisme, il éstessaire tout d’abord de saisir le contexte de
création de I'ASL : pourquoi, comment, ... a traviarsecherche de documents effectuée directement
aupres des propriétaires ou syndics de copropriéténs différents services de la ville de Paris.

Dans un second temps, il se pose la question deska en conformité des statuts des ASL,
encore sous le régime des lois antérieures, avedohnance de 2004. Il est, alors, primordial de
déterminer les enjeux de la mise en conformité sdatuts des ASL et les évolutions nécessaires a
mettre en place pour y parvenir.

Enfin il convient d’étudier les propositions a apgpo aux ASL qui ne sont pas en conformité avec la
législation et les alternatives possibles au régimEASL.
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| — L’ASL, un mode de gestion des équipements congnu

Afin de comprendre au mieux les enjeux de l'adaptae I'ordonnance de 2004, il est
nécessaire d’étudier le régime des ASL. Dans ledaas ensemble immobilier, la constitution d’'un
organe de gestion est obligatoire pour créer erdés équipements collectifs.

Depuis l'adoption de I'ordonnance de 2004, 'ASLviéemt un mode de gestion privilégié pour les
équipements communs (Section 1). Pourtant mémanfiajgartie intégrante de la législation, I'ASL
reste un mode de gestion parfois méconnue de gpeeprsociétaires (Section 2).

I.1 — Des modes de gestion différents

Dans cette premiere partie, il convient de défmiregime de 'ASL. Volontairement et depuis
le premier texte de référence de 1865 dans le dmnk |Iégislation a créé un mode de gestion souple
pour les ASL (). Pourtant, bien qu’il semble giabjectif de gestion des équipements communs des
ASL soit assez similaire a celui de la copropriétéxiste de nombreuses différences (Il) qui ent fo
un régime distinct.

[.1.1 — L’ASL, un mode de gestion souple et prigié&

Il apparait que le systeme des ASL est un réginme des prérogatives des autres types
d’'associations syndicales de propriétaires. Enteffe régime des ASL, avec ses propres
caracteéristiques (1 A) et sa situation juridiquetipaliére (1 B), bénéficie d’'une grande souplesse
issue des textes en vigueur.

[.1.1.1 — Caractéristiques
[.1.1.1.1 — L'objet
o Une volonté commune

L’Association Syndicale Libre est un groupementptepriétaires. Celui-ci est constitué en
vue de pourvoir a I'entretien et a la gestion di@mge ou a la réalisation de travaux réalisés & frai
communs d’équipements communs pour I'intérét génaressi, I’ASL peut étre propriétaire des biens
et équipements dont elle a la gestion. Il est amgtie les ASL n'ont pas pour objet la fournituee d
services.

Les objets et actions pour lesquels il est posdielecréer des associations syndicales libres sont
inscrits dans l'article ®L.de I'ordonnance de 2004.

L’énumération des actions qui entrent dans le chadiapplication de I'ordonnance est assez succincte
par rapport a la liste détaillée de la loi du 2 [LB65.

Depuis 2004, une association syndicale de projmeétgeut avoir comme objetla construction,
I'entretien et la gestion d’ouvrage ou la réaligatide travaux ainsi que les actions d’intérét commu
envue de :

a) prévenir les risques naturels ou sanitaires,deButions et les nuisances ;

b) de prévenir, de restaurer ou exploiter des rasses naturelles ;

c) d'aménager ou d’entretenir des cours d’eau, sae réseaux divers ;

d) et de mettre en valeur des propriét€'s

Ces quatre actions sont directement inspiréesigiliiées, de la loi de 1865 Elles offrent une
certaine souplesse quant a l'objet méme des stdltigst alors aisé de faire modifier ces missions
facilement pour satisfaire de quelconques bebins

11 Article 1° de I'ordonnance n°2004-632, dti jLillet 2004 relative aux associations syndicalegpropriétaires
2 Article 1% loi du 21 juin 1865 (abrogée avec I'ordonnancddjuillet 2004)

13 LIET-VEAUX G., Statuts d'associations syndicales libres de lotiss® ou d'ensemble immobilier
Construction Urbanisme n° 2, Février 2012, form. 2

12



C'est «[le consentement unanime des propriétainddressés]qui forme l'association
syndicale librex*. Ce principe émane directement de I'alinéadg I'article 7 de I'ordonnance de
2004 : «Les associations syndicales libres se forment pasentement unanime des propriétaires
intéressés, constaté par écsit
L'adhésion a une association syndicale libre réstdiine démarche volontaire. Cependant, lors de la
création d’un lotissement, la formation de I'’ASLsein adhésion y sont finalement obligatoire pour la
gestion des équipements communs. Mais, ce typehé&%oh va a I'encontre du principe du
consentement volontaire et unanime pourtant exadséticle 7.

L'acquisition d’un lot suffit pour étre la preuve donsentement de I'adhésion a une associatiors Dan
un arrét du 12 septembre 2007, la Cour de cassatiadmis que KA.S.L. avait pris naissance a
partir de la premiere vente de lots pour étre viédatent formée entre le lotisseur et le premier
acquéreur'®. Outre le consentement par écrit sur un documeantue prévu a cet effet,
'appartenance a une ASL peut résulter de la sigeatlu cahier des charges du lotissement, de la
signature de I'acte d’acquisition du lot auquedst annexécf. infra).

Afin de pouvoir jouir de ses dites capacités, ilre&cessaire de réunir le consentement écrit de
la part des propriétairs La Cour de cassation a rendu différents arrétsvgot dans ce sens.
L'adhésion a une ASL peut donc étre implicite elirecte et/ou unanime.

Le premier arrét de 19¥2nonce que le consentement unanime par écrit dpsigtaires est recueilli
deés la formation de I'acte d’acquisition. Avec tarhation de celui-ci, les propriétaires s’engagent
respecter le cahier des charges et donc a formerABL, bien que, I'unanimité ne soit pas
indispensable pour l'adoption de statuts qui n'euma pas été écrits et publiés auparavant.
Pratiquement vingt ans plus tard, le 18 décemb@4'$9un nouvel arrét de la Cour de cassation va
dans le sens de l'arrét précédent. Cette foistilvoqué que I'adhésion est implicite a I'asstera
des lors que l'arrété préfectoral, qui comportdligation de créer une ASL, est présent en annexe d
I'acte d’acquisition. De méme, il ressort d’'un amié 28 avril 1998, que des propriétaires ne peuvent
pas prétendre de ne pas avoir donné leur accaadcanistitution de I'ASL, du fait qu’ils n'ont pas
signé expressément un acte.

Enfin derniérement, le 18 février 2¢25la Cour de cassation a jugé que le consentememt d
propriétaires d'immeubles appartenant a un lotissgmdont le cahier des charges prévoit la
constitution d’'une association syndicale, résukelelr engagement dans I'acte d’acquisition de
respecter les clauses de ce document. Pour ledfications postérieures des statuts, il n'est pas
nécessairement obligatoire de recueillir 'accoedals les adhérents (a la majorité qui est détexni
dans les statuts). Cette décision da troisieme chambre civilgui] rappelle que ce consentement
peut résulter de la seule signature de I'acte detee?! fait suite aux précédentes jurisprudences qui
vont dans ce sens.

Néanmoins, il est recevable de se poser la quedéda légitimité de I'appartenance du bien a 'ASL

dans le cas ou les statuts ne sont pas mentiorarés Idcte mais uniqguement dans le cahier des
charge¥. Par exemple, si un bien est acquis a la suite H&ritage, il n’est pas aisé de retrouver la
preuve de I'adhésion du bien hérité a 'ASL. De reépour déclarer que le bien acquis par héritage

4 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagedotissemeni®™e édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.127

15 Cas. Civ 8™ 12 septembre 2007, pourvoi n°06-15.820, bull. 7240, n°140 et ATIAS C.,Copropriété
Defrénois, 30 avril 2008 n° 8, p.884

16 Article 7 de 'ordonnance n°2004-632, dtijlillet 2004 relative aux associations syndicalegpropriétaires
17 Cas. Civ 8™ 28 novembre 1972, pourvoi n°71-11.903, bull.,.3%60.468

18 Cas. Civ 8™ 18 décembre 1991, pourvoi n°90-11.048, bull. 1981 n°320, p.188 etlotissement,
Association syndicale des propriétaires, Adhésiaplicite, Acquisition d'un lot, Conditions, Annaxia l'acte
de vente de l'arrété préfectoral prescrivant laatién d'une association syndicai]DI 1993, p.29

19 Cas. Civ 8™ 28 avril 1993, pourvoi n°90-18.182, bull. 1998, h°57, p.36

20 Cas. Civ 8™ 18 février 2015, pourvoi n°13-25.122

2L CAYOL A., Association Syndicale Libre : Constitomi, Dalloz Actualité, 13 mars 2015

22 ATIAS C., Association Syndical®efrénois, 30 mai 2009 n° 10, p.1054
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est contenu ou non dans le périmétre de I'ASL,ailtfmener une recherche sur la volonté du
propriétaire d’appartenir a '’ASL dés sa constintou a la signature de I'acte d’aciaPourtant, la
Cour de cassatidha cassé une décision émanant des juges du foadajet. En effet, ils n'avaient
pas effectué les recherches nécessaires pour tenleaconsentement volontaire ou non d’adhérer a
I’ASL des parents d’'une héritiere dont ledit biesh iescrit dans le périmetre.

Le consentement unanime des propriétaires en vueodeourir a l'intérét collectif est
nécessaire pour une association syndicale, maige faut pas perdre de vue que l'autre intérét de
I’ASL est d’avoir un périmetre qui soit stable ddagemps. Le groupement de propriétaires a pour
mission la mise en valeur du patrimoine bati.

0 Un caractere réel

L’ASL a un caractére réel car le droit auquel skerapporte porte sur les droits et obligations
attachés aux biens. Ce droit lui est reconnu &8l est attachée aux biens donc aux immeubles
situés dans le périmétre de 'ASL et non aux peresnaux propriétaires ou locataifésPe ces
principes découlent deux possibilités : tout préjaire qui possede un bien dans le périmeétre de
I’ASL est membre de celle-ci et les droits et obaligns attachés au bien se transmettent de plein dr
aux acquéreurs consécutifs du bien. L'article Batdonnance de 2004 est tres clair a ce nivedas
droits et obligations qui dérivent de la constitutid'une association syndicale de propriétairestson
attachés aux immeubles compris dans le périmétrkadsociation et les suivent, en quelque main
gu'ils passent, jusqu'a la dissolution de l'asstisiaou la réduction de son périmetreAu regard de
cet article, il est impossible de démissionner d'@WEL. L'adhésion a une ASL devient obligatoire
pour tous les propriétaires de biens qui se trouglans le périmétre de celle-ci, s’ils désirentstils
seront amenés a utiliser les équipements commuma.propriétaire peut étre adhérent a une ASL, il
n'y a pas de restriction! Ainsi, un propriétaireupétre une personne physique ou morale, privée ou
publique. La qualité du propriétaire importe doea par rapport au titre de propriété. Dans le €as o
une personne publique est adhérente a I'ASL, ilnésessaire d’avoir une délibération de I'organe
délibérant® pour toute décision s’y rapportant.

L’emprise de I'ASL doit étre représentée sur unnpldéfinissant son périmétre. Ce plan est
indispensable et doit étre fourni pour la créatier’association.

Lors de la mutation d'un bien faisant parti du p#@ire de I'association, le vendeur doit
informer I'acquéreur de l'existence et surtout am sadhésion d'office a 'ASL. De méme, les
locataires de biens situés dans le périmétre dsll’'doivent étre tenus informés de I'existence et de
I'appartenance dudit bien a celle-ci.

0 Ladurée de vie d'une ASL

La durée de vie d’'une ASL est le plus souvent itl®, mais, sa mention doit étre évoquée
dans les statuts. Dans le cas ou un propriétasgedéortir de 'ASL, il ne suffit pas d’en faira |
demande ou de poser sa démission, il faut demamaeréduction du périmetre. Le but est de sortir le
bien du périmetre de I'ASL et donc ne plus en atieérent de celle-ci.

Dans certains cas particuliers, comme lors deaégsion a la collectivité, la durée de vie de I'ASit
limitée. C'est a la suite de celle-ci que la cdil@t prend le relais pour I'entretien et la gestides
équipements communs (type réseaux, voirie ...). LdeGde I'urbanisme, dans son article R442-8,
permet de prévoir les cas de transferts a la corardan équipements collectifs. Ainsiside lotisseur

22 FOREST G. Transmission successorale et adhésion a une B8lloz Actualité, 20 octobre 2008

2 Cas. Civ 8™ 8 octobre 2008, pourvoi n°07-16.084, bull. 2008, n°147 et note BOUYEURE J.-R.,
Administrer, février 2009, n°418, p.51

25 DALBIN J.-F., Association fonciére urbaine libre et associatigndicale libre janvier 2006, n°2022, p. 44
26 Article 1er du décret n°2006-504 du 3 mai 2@@8tant application de I'ordonnance n° 2004-632 elujuillet
2004 relative aux associations syndicales de p&tgires
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justifie de la conclusion avec la commune ou l'Etabment public de coopération intercommunale
compétent d'une convention prévoyant le transfansdeur domaine des voies et espaces communs
une fois les travaux achevé¥, dans ce cas la constitution d’'une associatiordisgte n'est pas
indispensable car I'objet sera amener a disparafieite solution est en pratique rare, car les
communes souhaitent que les équipements subisseméuiode d'essai avant d'en prendre la ckarge

L'ASL peut disparaitre de différentes manieresefleut étre transformée en ABMu étre
dissoute. La transformation ne donne droit & auéodemnisation, taxe, salaire ou honoraire. Les
contrats passés dans le cadre de I'ASL perduresque celle-ci devient une ASA et reste donc la
méme personne morale. Le transfert de statuts@eieffectué dans un délai d’'un an a compter de
I'accomplissement de la formalité décrite a I'aliriéde I'article 8 de I'ordonnance de 2004 et sutiva
une délibération adoptée par I'assemblée des @tajes dans les conditions de majorité décrites a
l'article 14 de l'ordonnance. Les associations $yalds peuvent en faire la demande a l'autorité
compétente dans le département ou se situe le dedjiassociation. Dans ce cas, les procédures a
mettre en place sont décrites aux articles 12t 15 ele 'ordonnance et correspondent a la proeédur
de création d’'une ASA.

Les modalités a mettre en place pour dissoudreA8ie ne sont pas évoquées clairement dans les
textes, mais, doivent obligatoirement étre prévaasdles statuts. Les articles 40, 41 et 42 de
I'ordonnance prévoient les cas et les actes a gaaopour mettre fin & une association syndicale
autorisée. Il est a supposer gu'il est possiblelapter ces conditions pour les statuts des ASLsDan
ce cas, il doit étre indiqué : qui peut en faireldanande, avec quelle majorité, la regle de déithmer,

la répartition du passif et de I'actif ...

Enfin, 'ASL peut étre dissoute d’elle-méme lorsdabjet de ses statuts n’existe plus (exemples: le
réseaux assainissement et les voiries qui sorgfén@s dans le domaine public communal).

La publication de la dissolution au Journal Offi@et gratuite. Son prix est inclus dans le ta&dlé

au moment de la déclaration.

.1.1.1.2 — Les moyens

Les Associations Syndicales Libres ont des pouwminislui permettent de répondre et de
réaliser les objets inscrits dans ses statuts.
Pour satisfaire a ces objets, il est inscrit ddosddnnance que les associations syndicales de
propriétaires bénéficient de la personnalité modalelroit privé®. Grace a cette caractéristique, les
ASL ont la possibilité d’ester en justice, de vemdsigner des contrdts... afin d’accomplir les
décisions prises valablement par I'assemblée dbéradts. Ceci est une évolution par rapport a
la loi de 1865, car, la personnalité morale de LABétait pas explicitée et elle était représentée
par son syndic dans ses actions.

o Droit de vote, représentation et majorités

Comme déja évoqué auparavant, tous les propriétaieebiens situés dans le périmetre
de I'ASL deviennent membre de plein droit de celleTous ces propriétaires bénéficient d'un
droit de vote qui leur permet d’avoir un impactdales prises de décisions.

2T MAS J.-P. et CALMELS L.L'association syndicale en lotissement analyse eoégpdes modes de gestion
des parties communes dans la division fon¢iAdDI 2007, p.625

28 MAS J.-P. et CALMELS L. 'association syndicale en lotissement analyse emégpdes modes de gestion
des parties communes dans la division fon¢iAdDI 2007, p.625

29 Article 10 de I'ordonnance n°2004-632, diijtillet 2004 relative aux associations syndicalegpropriétaires
30 Article 2 de I'ordonnance n°2004-632, dtijlillet 2004 relative aux associations syndicalegropriétaires

31 Article 5 de I'ordonnance n°2004-632, dtijlillet 2004 relative aux associations syndicalegropriétaires
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L'adoption de la loi ALUR a officialisé la reprédation des copropriétaires par un mandataire dit
« ad hoc #.

Pour les ASL, il n’existe pas de textes ou d’agictjui font référence aux majorités a adopter
pour telle ou telle décision. En revanche, le sg# de majorité qui est indiqué dans I'ordonnashee
1°"juillet 2004, a l'article 14, est la majorité de®priétaires représentant au moins les deuxdieta
superficie des propriétés ou les deux tiers deprigtaires représentant plus de la moitié de la
superficie des propriétés. Cette majorité concesnegépart, la proportion de propriétaires qu'tl es
nécessaire de réunir en vue de créer une associ@tiaicale autorisée, puis elle est utilisée pesir
ASCO et les cas d’'union et de fusion. Cependargg d& régime statutaire de I'ASL, il est tout de
méme possible d’inscrire un autre type de majodidds les statuts afin de protéger I'ensemble
immobilier.

0 Répartition et paiement des charges

Comme le note Christian ATIRS les dispositions impératives déterminant la bdsda
répartition des charges ne sont pas évoquées\ardrae la loi du 21 juin 1865 et de I'ordonnanae d
1°" juillet 2004. Ce silence donne une importance éwéux statuts régissant les cotisations dues a
I'association syndicale. Les statuts constituerfibfelement exclusif de la répartition des chargasee
adhérents. Néanmoins, s'il existe des clausestaias contradictoires ou imprécises, le juge bhsit
interpréter sur la base de l'article 1156 du Cadi. ©e méme, le juge peut intervenir en annulatio
si les charges semblent déséquilibrées, bien quiaaidtére Iégal ne soit indiqué dans I'ordonnance.
Toujours pour le méme auteur, et commentant urt egr@&u par la Cour de cassation du 13 février
2008*, l'appréciation de la répartition des charges, plgoccupation générale d'un équilibre
raisonnable passe par la prise en considératiditidité des prestations fournies par I'associatiet
de l'intérét qu'elles présentent pour chacun desbmes
Pour effectuer une modification de la répartiti@s @¢harges et donc de leur paiement, il faut peycéd
a un vote en assemblée générale a la majorité sguiamvenue dans les stattitsS'il persiste des
situations de blocage, notamment dans les procgdiées aux votes, une modification par convention
est nécessaire. En revanche, si aucune clausweedala majorité requise pour les modifications de
répartitions de charges n’est indiquée dans leatstd’'unanimité peut étre demandée comme le fait
ressortir une décision de la Cour de cassation Hiseptembre 2034 A défaut de convention
établissant les modalités de répartition des clsargeaque adhérent devrait supporter sa part de
dépenses « proportionnellement & ses droits ».ukdijoui, le critere qui semble souvent utilisé pour
attribuer une part des charges est la superfici¢etening’.

Le délai d’action est de cing années comme pouetdéacision concernant 'assemblée générefle (
infra, note n°103)

Le patrimoine de I'ASL est constitué des fonds etisations versés chaque année par les
membres de 'ASL. D’ailleurs, il ne peut y avoir demboursement pour un propriétaire qui serait
amené a vendre un bien dans le courant de I'année.

En cas de mutation d’'un bien, I'association doitédre avertie, suivant les dispositions de
I'article 20 de la loi du 10 juillet 196% L’ASL peut faire opposition sur la vente tant dagaiement

32 Article 57 de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014mpitAccés au Logement et un Urbanisme Rénové «dite
ALUR » modifiant I'article L 322-9-1 du Code de thanisme concernant les AFU

33 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagedotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.253

34 Cas. Civ 8™ 13 février 2008, pourvoi n°07-11.007, inédit

35 Cas. Civ. 8™ 24 janvier 2001, pourvoi n°99-13.942, inédit

36 Cas. Civ. 8™ 21 septembre 2011, pourvoi n°10-18.788, bull. ni151

37 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagesotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.253

38 Article 3 de I'ordonnance n°2004-632, dtijlillet 2004 relative aux associations syndicalegropriétaires
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des charges antérieures n'a pas été acquitté. @'esfprocédure de sauvegarde qui doit permettre
d’obtenir les sommes dues par les anciens propgétat de purger les dettes le cas échéant.

Les ASL voient leurs créances, a I'encontre d'umbee, étre« garanties par une hypotheque
légale sur les immeubles de ce membre compris ldapérimétre de I'association et dans¢ les
conditions d‘inscription et de mainlevée de cetypdthequdqui] sont celles prévues aux trois
premiers alinéas de I'article 19 de la loi du 10ljet 1965 »°.

S’agissant de créances, la Cour de cassation ranéffjue« I'action en paiement d'un créancier
d'une association syndicale libre formée a l'enooite ses membres est irrecevablem effet car,

« I'association constitue une personne morale dstgirivé dont le patrimoine est distinct de celei

ses membres, ceux-ci ne sont pas responsablegaid’des tiers du passif de la personne moréle »

Il apparait, aussi, que lors de la défaillance dougement la protection des créanciers n’est pas
assurée. Les adhérents actuels d’'une ASL ne sertiépas de répondre des créances passées

A ce jour, toute association syndicale de propriésabénéficie, en garantie du recouvrement
des créances sur ses adhérents, d'une hypoth@mled’léur les immeubles inclus dans son périmétre
(conformément a l'article 6 de I'ordonnance) etndmécanisme de recouvrement au moment des
ventes (conformément a I'article 3 de I'ordonnanza) avis de mutation et par droit d'oppositfon

S'’il n'existe pas de certitude sur le fait que 1daiien appartienne a I'ASL, il ne peut étre
réclamé des arriérés de chafge#l faut procéder a des investigations pour vérifiexistence de
traces de signatures qui en fait mention danse’aonstitutif ou par une adhésion ultérieure fdisan
référence au cahier des charges. Donc s'il n'exiaiede marques d’adhésion a I'association, ilan’y
pas de paiement de charges.

Cependant, la Cour de cassation dans sa décisibh thai 2014 « souligne que la demande
devait étre formulée par chacun des propriétaise£et arrét rend impossible pour une association
syndicale de réclamer une indemnisation pour léepde la valeur des habitations d’'une copropriété,
la perte de la jouissance d’'un canal ainsi queteglacements privés crées et réservés dans le cadre
de 'aménagement du port de Cergy. Dans la mesurd’association ne possede pas les qualités
requises exigées la réparation du préjudice ou @nsren demander I'indemnisationlacdemande
[est]irrecevable faute de qualité de I'ASL pour soléicitindemnisation de ces préjudiceé’.

0 Les statuts

Les statuts des ASL, contrairement aux autres edents syndicales, sont assez souples dans
leur contenu obligatoire. L'ordonnance, dans sditlar7 alinéa 2, indique que les statuts doivent
comprendre : I'objet, le siége et le mode de famiement de I'association. Ils doivent aussi indiqu
les modalités de paiement des charges (financesht@atouvrement). Pour réduire au maximum les
risques de contentieux, il est impératif d’effectleerédaction des statuts avec soin.

Les statuts doivent étre précis tout en prévoyamhaximum de possibilité et /ou situation,
notamment pour les mesures a mettre en ceuvre ele chsfonctionnement.

39 Article 6 de I'ordonnance n°2004-632, diijuillet 2004 relative aux associations syndicalespropriétaires

40 Cas. Civ 8™ 12 juin 2002, pourvoi n°00-19.207, bull. 2002, H°134, p.116

41 LEMEE J.,Ll'autonomie patrimoniale des Associations Synd&&ecueil Dalloz 2003 p.1288

42 Précision a l'article L322-9 du Code de I'urbanéset THAVELLEC R.Révision des associations syndicales
de propriétairesseptembre 2004, n°2007, p. 46 et s.

43 MAS J.-P. et CALMELS L. 'association syndicale en lotissement analyse emégpdes modes de gestion
des parties communes dans la division fon¢iAdDI 2007, p.625

44 Cas. Civ 8™ 8 octobre 2008, pourvoi n°07-16.084, bull. 2008n°147

45 Cas. Civ. 8™ 11 mai 2011, pourvoi n°10-13.782, bull. 2011, hi71

46 VIGNERON G.,Compétence en cas de dommadesers et Copropriété n° 7, Juillet 2011, comta&a
n°222
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Les statuts des ASL doivent étre composés de septions obligatoiré$ : le nom, 'objet, le siége,
les regles de fonctionnement, la liste des immeuldkns le périmétre de I'ASL, les modalités de
financement et le mode de recouvrement des catrsatba mission doit entrer dans l'une des quatre
inscrites a l'article € de I'ordonnance. Les trois dernieres mentions ifges ont d’ailleurs été
inscrites afin d'assurer plus de transparence eteitieur fonctionnement des ASL.

Le siége de I'association peut étre dans ou horgdmetre de I'ASL. Si le siége est domicilié chez
président de I'association, lorsque celui-ci chaadefaudra procéder a une modification des ssagtit
donc payer des frais supplémentaires.

Les regles de fonctionnement peuvent étre inspidéssASA, mais en aucun cas ne doivent faire
référence aux prérogatives des ASA (recouvremaim, gar un comptable public, ...).

Les modifications statutaires peuvent et doiverg éffectuées dans les conditions édictées par les
statuts eux-mémes (qui le demande ?, a quelle igafyr...). Ces modifications statutaires font
I'objet d'une publication au Journal Officiel comrwes de la création d’'une ASL et dans un délai de
trois mois aprées leur acceptation.

Dans le cas ou une ASL a réalisé ses devoirs dicatibn pour sa création mais qui n'a ensuite pas
effectué les démarches nécessaires pour rendreteot@®s changements, ceux-ci ne seront pas
opposables aux tiers. Par conséquent, sont oppsesabiquement, les derniers statuts publiés.

En cas de présence d’'une copropriété dans le péeime I'ASL, I'autonomie et la souplesse
des statuts permettent lors de la constitution dlwsemble immobilier, ge faire échapper le régime
des travaux des associations syndicales, a 'opditgic de protection des copropriétaires en matiére
d'information préalable, de mise en concurrencermdgorité qualifiée, d'emprunt et de répartitionsde
charges»*®.

Enfin, un plan de situation permettant le repéicigpérimetre de I'’ASL doit étre indiqué dans
les statuts ou/et y étre annexé. Cependant, riest imdiqué précisément en matiere d’organe et de
fonctionnement, de dispositions financiéres, deddifitations des dispositions initiales et la
dissolution de I'association.

[.1.1.2 — Situation juridique
[.1.1.2.1 — Régime juridique

Le régime des ASL est Iéger et souple car les aorntes sont peu nombreuses au regard
des autres types d’'associations syndicales. Ldststan vigueur, le cahier des charges et le
réglement intérieur s'imposent aux adhérents desdeaiation syndicale, ils ne peuvent donc y déroger
Outre I'ordonnance de 2004 et son décret d’appticail est possible de s’appuyer sur le Code civil
bien qu'il n'y ait pas de dispositions qui concerhdirectement les ASL. L’article 1134 du Code kivi
tient lieu, tres souvent, de justification pour d&isions juridictionnelles. Le droit des biengeedroit
des contrats peuvent étre aussi utilisés danglte cke procédures.

0 Larésolution des conflits

Le lien qui existe entre une ASL et ses membres §tee assimilé & un contrat, car, les quatre
conditions cumulatives relatives a la formationcdutrat sont réunies. En effet, 'adhésion a uné AS
résulte : du consentement des propriétaires, decipacité a contracter, de la licéité de la catske
la détermination de l'objet. Ainsi, une ASL est tractuellement liée envers ses membres afin de
réaliser I'exécution des travaux entrant dans $jet.oC’est pourquoi ce qui fait partie de la nossi
statutaire de l'association syndicale conforméradatloi de 1865, peut faire I'objet d’un recoues p

47 Article 7 de 'ordonnance n°2004-632, dtijlillet 2004 relative aux associations syndicalegpropriétaires

48 TALAU J.-M., Les copropriétaires et l'association syndicabed de propriétairesLoyers et Copropriété n°
2, Février 2009, étude 2
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un membre pour le défaut d'entretien de ces ousfagar exemple. A l'inverse, I'association dispose
d’un droit de recours. Elle peut donc exiger I'axt@an des obligations d’'un lotisseur par exemple.

Les actions des ASL doivent étre prévues dans thsits via son objet. Devant le juge, il n'est
possible d’effectuer que des recours contre lescppions inscrites dans l'objet des statuts st le
prescriptions du cahier des charges pour les éopapts communs. Il est donc impossible dans ce cas
de figure que les statuts servent a régler lesi@mus entre adhérents de I'ASL.

L’acheteur peut effectuer un recours envers le eend’il estime ne pas avoir été informé de
I'existence de 'ASEC. Cela est envisageable dés lors que le vendeysasaespecté son obligation
de renseignements.

Comme toute personne morale ou physique, I'assogigieut engager sa responsabilité, en
cas de carence dans la réalisation de I'objet de statuts ou d’inexécution de I'obligation
contractuelle. La Cour de cassation a statué stie éventualité en 1987et en a retenu que
«|'entretien d'une voie privée et d'un réseau d'esssement entre dans la mission statutaire de
I'association syndicalget] ne viole pas les dispositions de la loi du 21 jLU865 en imputant a cette
association la responsabilité du défaut d'entretierces ouvrages ».

Grace a la qualification de contrat de la relatmire 'ASL et ses membres, il est possible
d’'invoquer en cas de conflit la responsabilité cactuelle et la responsabilité délictuelle. En das
faute délictuelle, le fondement de la demande paredion et/ou indemnisation par les tiers victimes
s’effectue sur l'article 1382 du code civil. La demde doit étre effectuée par les tiers eux-mémes. L
faute doit étre distincte de I'inobservation defigattions contractuelles, mais souvent, cellesacits
confondues, de tiers & un contrat peut invoquer, sur le fondermdmta responsabilité délictuelle, un
manguement contractuel dés lors que ce manquemieatdausé un dommagé’. L'association est
tenue de réparer les préjudices causés par sa dauen qualité de gardien, elle engage donc sa
responsabilité. Mais elle ne peut étre condamnée a faire cessetrdubles s'ils impliquent une
intervention sur les parties privatives de lot4 Les adhérents peuvent agir pour inexécution des
obligations contractuelles afin que soient procéliéstravaux d’entretien qui ne sont pas exéeutés
L’ASL peut étre jugée responsable des fautes coasrians I'exécution de sa missfhrcomme la
surveillance normale des entreprises auxquelles sfldresse pour intervenir sur les équipements
communs. De plus, 'ASL peut étre jugée responsdble dommages causés par un aménagement
réalisé a son initiative sur une voie commune easionnant des nuisances sonores sans méme qu'il
soit fait référence a ne pas causer un dommagenahde voisinage.

La faute délictuelle peut étre invoquée par lesimies de dommages sur la base de l'article 1382 du
Code civil alors que I'article 1384, dans son airig, régit les dommages causés par les choses dont
I'association a la garde. Au regard de I'alinéae5cd méme article, I'association est aussi resjpdasa
des dommages causés par le fait de ces préposeés.

0 Le financement

s. Civ 3™ 8 avril 1987, pourvoi n°85-15.825, bull. 1981, ti°79, p.47

50 Cas. Civ 8™ 9 février 1982, pourvoi n°80-12.101, bull. 1992,n°39

51 Cas. Civ 8™ 8 avril 1987, pourvoi n°85-15.825, bull. 1981, H°79, p.47

52 Ass. Pléniére, 6 octobre 2006, pourvoi n°05-13.255

53 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagedotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.232

54 Cas. Civ 8™ 10 juin 2009, pourvoi n°08-17.489, inédit

55 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagesotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.232

5 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagesotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.233

57 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagesotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.233
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Pour le financement de la gestion des équipemeamsneins, il est nécessaire de mettre en
place un systéme qui permet de distinguer les elaygi incombent a chaque adhérent. Dans certains
cas, il est possible d'établir d'autres répartisiates charges dans la mesure des besoins et/ou de
l'utilisation des équipements (ascenseurs, parkings Ce mode de répartition est comparable au
systéme de calcul des charges en copropriété enardt I'entretien des parties communes et une
répartition basée sur I'utilité pour les chargesodipement. L’application de ce type de calcul prm
une répartition des charges qui semble étre plusadde pour tous les propriétaires.

Les dispositions a suivre pour le financement ASL doivent étre indiquées dans les statuts.
Dans le fascicule relatif a la comptabilité et aéstion financiere des syndicats des copropresair
les statuts peuvent :prévoir que les comptes soient tenus conformémextragles comptables
propres aux syndicats de copropriétaires except desociations assujetties de plein droit au
reglement qui s’appliquent de plein droit au regimn® 99-01 du comité de la réglementation
comptable qui sont en régle générale étrangeredamaine de la copropriété®. Dans le cas d'un
bien mis en location, le propriétaire peut répeaaclg montant des charges en partie ou entierement
dans le prix du loyer mensuel, sur le méme pringipe les charges de copropriétés.

[.1.1.2.2 — Nature juridique
0 Une structure autonome

Une ASL est une structure autonome grace a souatstatpersonne morale de droit privé.
L’ASL peut étre amenée a conduire des procédureeetcontrats, car, elle a la capadigster
en justice, d'acquérir, vendre, échanger des bieamsi que de consentir & emprunter et
hypothéque¥. Les capacités de I'ASL sont limitées avec I'olgjetses statuts et de sa vocation. Il est
possible pour les membres de 'association de ctettdes décisions méme si elles ont été prises au
cours d’'une assemblée générale et déja mises BquaraCette décision peut étre déclarée nulle si
I'objet de celle-ci ne fait pas partie des olffeitsscrits dans les statuts.

En revanche il n'est pas possible de remettre ersecdes conséquences des décisions
valablement prises au préalable par I'assembléec Aa décision de I'arrét du 17 juin 26§9es
juges confirment le principe d’autonomie des asg@ns syndicales. L'action en annulation d’'une
décision peut étre intentée par un adhérent fd@ssociation s'’il existe un fondement. En I'espéce
ce jugement est fondé sur l'attendu suivanés«colotis fondés a invoquer les clauses d'unesathés
charges du lotissement pour s'opposer a l'exécudmmesures contraires a ces dispositions ou pour
obtenir la remise en état des lieux sans avoirsiifier d'un préjudice, n‘ayant pas qualité pourirag
en annulation d'un acte juridigue auquel ils n'piats été parties et qui ne peut leur étre opposeéeen
gu'il est contraire aux clauses du cahier des clhasg

o Opposition avec la loi des associations loi 1901

Il est impossible de confondre les ASL avec les@asions loi 1901. Ces derniéres naissent
d’'une convention commune entre personnes afin digrenen commun leurs connaissances et/ou
activités. Dans les faits, il est impossible qumé se substitue a I'autfeElle n'a pas non plus le
pouvoir de police pour faire respecter le cahies d@barges> et «n'a pas la qualité pour exercer les
actions réservées a [’ASL] ou aux coloth. Comme il I'a déja été évoqué auparavant, il njest

58 |LAPORTE J.,Comptabilité et gestion financiére des syndicats ctEpropriétaires JurisClasseur Géometre
expert - foncier, derniére mise a jour 18 juillétla

59 Article 5 de I'ordonnance n°2004-632, dtijlillet 2004 relative aux associations syndicalegropriétaires

60 Cas. Civ 8™ 8 avril 2008, pourvoi n°07-11.024, inédit

61 Cas. Civ 8™ 17 juin 2009, pourvoi n°08-14.792, inédit

62 Cas. Civ 8™ 11 mars 2009, pourvoi n°07-19.173, inédit

63 Cas. Civ 8™ 12 septembre 2007, pourvoi n°06-14.460, bull. 7200, n°141
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possible de sortir d'une ASL sans en démissionhemeréduire le périmetre, contrairement a une
association de type 1901 ou la sortie ne nécemsitiene formalité l1égale.

La situation conflictuelle qui existe entre unecasstion loi 1901 et une association syndicalerést
bien illustrée dans un conflit dont la décisiort@réndue le ldécembre 1994 La Cour de cassation

a retenu le fait gu'il est possible de démissiordiene association de type 1901 et surtout quenaul
peut étre contraint d’y adhérer ou d’en rester memdgauf dispositions légales contraires. Cette
derniére disposition est issue de larticle 4 deldiadu 1* juillet 1901 : «tout membre d'une
association qui n'est pas formée pour un tempsrméié peut s'en retirer aprés paiement des
cotisations échues et de I'année courante, nonobsbaite clause contraire. La précision indiquée
par la Cour de cassation montre I'empreinte duotéra d'ordre public de la faculté de reffait

o0 Contrble de 'administration

L’association syndicale libre de propriétaires @sé personne morale de droit privé qui se
forme sans l'intervention de I'administration. Chagropriétaire est membre de celle-ci de pleilit dro
des que les formalités de publication sont effextué
Les ASL ne sont pas soumises au contrdle du Pté€sr, d'un point de vue administratif, le role
du Préfet est trés limité dans le cadre des ASLrgpport aux ASA et ASCO. Pour les ASL, il
n'exerce pas un contréle sur la |égalité des statatl'association. La seule intervention qui p&tue
invoquée par le Préfet est un dossier incompletg@rort & ce qu’exigent 'ordonnance et le décret.
Méme si un dossier est complet et que certaingmsitsons statutaires sont manquantes, celui-ci ne
peut étre refusé par les services préfectoraux. deesiers peuvent, dans ce cas, faire une lettre
contenant des observations mais dont les assaow@atie sont pas obligées de tenir compte. En
conséquence, la déclaration d’acceptation desstagugarantit en rien leur 1égalité.

Tous les éléments cités précédemment font du rédieneASL un régime a part dans la
gestion des ensembles immobiliers. Pour mieux cengne I'aspect souple de la gestion des
équipements communs par le régime de I'ASL, il m&tessaire de le comparer a celui de la
copropriété.

[.1.2 — La copropriété, un mode de gestion contiaig (loi n°65-557du 10 juillet
1965)

En vue de comprendre les enjeux et les différedeesnodes de gestion des équipements
communs entre ASL et copropriété, il convient deparer I'organisation du modele de la copropriété
par rapport & celui de 'ASL (1 A), de comparer iépartitions de charges et garanties financiefes (
B). Et enfin, il est important d’étudier les majés requises lors des votes d’assemblées générales
dans le cadre d’'une copropriété et d’'une ASL (Y C).

[.1.2.1 — Organisation
[.1.2.1.1 — Définition de la notion de copropriété

Le régime de la copropriété est régi par une lairetlécret qui lui sont consacrés. Dans un
premier temps, la loi n°65-557 du 10 juillet 196%t& adoptée puis a été suivie par son décret
d’application n°67-223 du 17 mars 1967. L’alinéade I'article £" de la loi du 10 juillet 1965 défini
ce gu’est la copropriété :Lsa présente loi régit tout immeuble bati ou groatimmeubles béatis dont
la propriété est répartie, entre plusieurs persasrEar lots comprenant chacun une partie privaéte

64 Cas. Civ 8™ 1°" décembre 1999, pourvoi n° 97-17.496, inédit

85 GIVERDON C.,Coexistence dans un ensemble immobilier d'une mg&ocsyndicale (loi du 21 juin 1865) et
d'une association (loi du ler juillet 19QRecueil Dalloz 2002, p.1522
66 Circulaire du 11 juillet 2007, Fiche thématigua nMinistére de l'intérieur, de I'outre-mer et dedlectivités
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une quote-part de parties communesSi les trois caractéristiques de I'artickesbnt respectées (un
immeuble bati dont la propriété de I'immeuble diie répartie entre plusieurs personnes et dotat cet
propriété est divisée en partie privative et entejoart de parties communes) c’est le statut de la
copropriété qui s’applique car I'alinég devient impératif.

Cependant, a l'alinéa 2 de ce méme article, il &@stqué la possibilité que tous les ensembles
immobiliers ne relévent pas du régime de la copétdret qu’en contrepartie ils doivent relever d’'un
autre systeme de gestion A«défaut de convention contraire créant une orgatios différente, la
présente loi est également applicable aux ensemiohesobiliers qui, outre des terrains, des
aménagements et des services communs, comporgepadelles, baties ou non, faisant I'objet de
droits de propriété privatifs».

Dans ce sens, I'ASL peut étre considérée commexonganisation différente et une alternative a la
copropriété.

Un lot de copropriété exprime l'assiette des droits de chaque copropriétaet son
identification doit étre trés précisé’. Il est donc constitué d’'une partie privative &g quote-part
indivise des parties communes. Les éléments gugtitoant les parties privatives sont listés a et
2 de la loi du 10 juillet 1965 et elles sont canstes des parties de batiments et de terrains emigjt
réservées a kusage exclusif de chaque propriétawelLes parties communes sont définies a l'article
3 de la loi du 10 juillet 1965 et elles sont cangtes des parties de batiments et terrains qui sont
affectées a l'usage ou a l'utilité de tous les appiétaires». Ces deux articles, qui ne sont pas
d’ordre public, permettent d’identifier la naturevative ou commune de chaque élément constituant
la propriété dans le silence ou la contradictios titees.

Inversement, dans le cadre de I'association sylelichaque propriétaire est propriétaire de son bie
et est propriétaire indivisément des équipemeritsatifs.

[.1.2.1.2 — Les relations ASL et copropriété

La loi du 10 juillet 1965 fixant le statut de lapropriété des immeubles bétis est étrangére au
fonctionnement des associations syndicales, enégies par la loi modifiée du 21 juin 1883l est
naturel de penser que la loi relative a la cop&@rine s’applique toujours pas aux associations
syndicales de propriétaires, cala«Cour de cassation a di rappeler & maintes regwigue la loi n°
65-557 ne régit pas les associations syndicalgsrdpriétaires»®°.,

Les relations entre les associations syndicaléssetyndicats de copropriétaires sont assez caifuse
En effet, souvent les difficultés résultent de iléédence de régime qu'il existe entre les deux esd
d’organisation. Un arrét de 2013 évoque l'autonod@e ASL face au statut de la copropri€té loi

du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropéédes immeubles béatis est étrangere au
fonctionnement des associations syndicales libeeprdpriétaires, régies par I'ordonnance n° 2004-
632 du ¥ juillet 2004 (...) %

Afin d'éviter la requalification juridique d’'une ASen copropriété, quelques précautions
doivent étre prises, notamment pour recueilliri&sion individuelle de tout nouvel acquéréu Eu
égard a l'insuffisance des informations dont ilspdisaient, les acquéreurs de lots n'ont pu donner
valablement leur consentement pour adhérer a @stseciation ; que cette convention dont les effets
se trouvent ainsi anéantis alors qu'elle avait poacation d'assurer la gestion de leurs intéréts
communs avec les titulaires des autres volumese @rison tour de tout effet la division en volumes

57 Brochure da copropriété», Commission Immobilier de I'Ordre des géometrepegts, édition 2012

68 Cas. Civ. 8™ 17 janvier 1996, pourvoi n°93-15.456, bull. 1986,n°14, p.9

89 ATIAS C., Défaut de personnalité ou de capacité de I'assimriasyndicale libre de propriétaireRecueil
Dalloz 2008, p.2989

© VIGNERON G., Répartition des dépenses de l'associgtibnyers et Copropriété n° 2, Février 2011,
commentaire n°55

7 Cas. Civ. 8™ 17 septembre 2013, pourvoi n°12-23.027, inédIGNERON G., Autonomie de I'ASL a
I'égard du statut de la copropriétéoyers et Copropriété n° 11, Novembre 2013, cemiaire n°317

2 LEBATTEUX-SIMON A, Les alternatives a la copropriétéoyers et Copropriété n° 1, Janvier 2015, étude
1
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opérée le 19 décembre 1996 dont elle constituéntiéht essentiel aux termes des énonciations
figurant page 16 de I'état descriptif de divisi@ette situation a donc pour effet d'invalider l&idion

en volumes et d'entrainer par voie de conséquéagplication du statut de la copropriété en raison
notamment de I'émergence de parties communes géségm-la par I'association syndicahé’.

[.1.2.1.3 — La qualité de membre

Les copropriétaires sont eux-mémes membres d’'ueed®on la copropriété. De ce fait, le
« syndicat des copropriétaires « allée d'Andrézieweprésentait les copropriétaires a l'assemblée
générale de I'ASL, il n'était pas pour autant meenthe cette association, cette qualité n‘appartenant
qu'aux copropriétaires eux-mémés»

De méme pour le recouvrement des charges, il faiquement faire appel aux copropriétaires
individuellement et non a une collectivité commesyndicat.
Les syndics d'immeubles ne peuvent étre membré&8e sous prétexte gu'ils sont les représentants
d’une copropriété.

[.1.2.1.4 — Le syndic

Dans le cadre des ASL, le syndic n’est pas obligaiaversement a la copropriété ou il fait
partie intégrante du systéme. Mais il est possibieclure dans les statuts une mention indiquant
l'intervention d’'un syndic afin d’aider le syndicdans la gestion de I'ASL. Le syndic peut alore étr
comme dans le cas de la copropriété bénévole ouilreuffit pour cela que tout soit précisé dars le
statuts. Par convention tacite et non reglementd@® syndics de copropriétaires représentaient
souvent leur copropriété lors des assemblées dés&@&\SL. Si 'assemblée générale du syndicat
d’'une copropriété a voté une résolution dans ces,sknsyndic peut représenter la copropriété.
Toutefois, celui-ci ne peut prendre part qu’auxisiéos pour lesquelles il a été mandaté.

Le fait que seuls les copropriétaires sont membeeplein droit de I'association syndicale et
gue le syndic occupe uniquement la place de remi@sedes copropriétaires a été I'objet de la
réponse du ministére du Logement et de la Yilkel'occasion d’'une question posée a I'assemblée
nationale.

[.1.2.1.5 — Contestation

A partir du moment ol les statuts d’une associdimeiére urbaine libre prévoient que sont
membres de celle-ci: les propriétaires de lotssdam immeuble en copropriété inclus dans son
périmetre et qu'ils sont représentés lors de limkdée générale par le syndic, les propriétairedaont
qualité pour agir en contestation des décisiorseprmpar I'assemblée générale de cette assoéiation
Le fait que le syndic ou syndicat ai uniquement foretion de représentation de propriétaires a été
jugée par la Cour de cassafforEffectivement, dans le cadre d'une assembléergiend’ASL, le
syndicat des copropriétaires d’une copropriétéasgmtant les copropriétaires n’est pas, pour gutant
membre de I'associatiofi.

73 TGI Paris, 15 mai 2003, n° 8317 dans DALBIN J.-EEVESQUE C. et ROULLEAU G.Division en
volumes : une technigue contractuglRevue Géometre, janvier 2006, n° 2022, p. 43

74 GIVERDON C.,A qui appartient la qualité de membre d'une asgamiasyndicale Recueil Dalloz 2000
p.133

> BOUYEURE J.-R., GIVERDON C. et LAFOND JStatut de la copropriété et fonctionnement des
associations syndicales libres régies par la loizdujuin 1865Recueil Dalloz 1991 p. 75.

76 Réponse du ministére du Logement et de la ViI® Sénat Q, 25 mai 2008, p. 1065

77 Cas. Civ 8™ 13 février 2008, pourvoi n°07-10.098, bull. 2008,n°25

8 Cas. Civ 8™ 9 décembre 1998, pourvoi n°97-12.163, bull. 1988n°238, p.158

® CAPOULADE P.Fonctionnement et composition de 'assemblée génétane association syndicale libre,
chargée de la gestion d'un ensemble immobiRépl 1999, p. 143

23



[.1.2.1.6 — Réglement de copropriété

Dans le cadre du régime de la copropriété, ilanjyas de cahier des charges, pas de statuts et
pas de reglement intérieur. Mais il existe un néglet de copropriété.

La composition du réglement de copropriété esin@gth I'article 8 de la loi comme : Wn
reglement conventionnel de copropriété, incluantnom I'état descriptif de division, détermine la
destination des parties tant privatives que commuamsi que les conditions de leur jouissance ; il
fixe également, sous réserve des dispositions gegkente loi, les regles relatives a I'administat
des parties communes. Le réglement de coproprééfgent imposer aucune restriction aux droits des
copropriétaires en dehors de celles qui seraiestifiées par la destination de I'immeuble, telléetia
est définie aux actes, par ses caracteres ou satgin. »

De plus, dans le cas des lotissementke réglement de copropriété doit étre compatélec les
documents du lotissement et notamment en ce qoewun la destination des parties privatives des
immeubles implantés dans le lotissemerif. L es régles a appliquer pour les voies et espaces
communs doivent étre inscrites au sein des stdéutassociation syndicale si celle-ci existe.

[.1.2.2 — Répatrtition des charges / Garanties Gieaas
[.1.2.2.1 — Les évolutions liées a la loi ALUR

Les dispositions financieres relevant du régiméadeopropriété sont encadrées par la loi du
10 juillet 1965 et complétées par son décret diapfbn du 17 mars 1967. L’adoption somme toute
encore récente de la loi ALURdoit permettre de faire évoluer le régime de lprapriété et le Code
de la Construction et de I'Habitation (CCH). Lesunmelles dispositions et les évolutions coexistent
avec les anciens dispositifs. Les dispositions sprit énumérées ci-aprés et qui sont relatives au
régime de la copropriété ne reprennent que leseaauwv dispositifs. La loi ALUR a permis, entre
autre, la révision de la comptabilité des syndiascopropriété. Plusieurs actions sont devenues
obligatoires, comme : I'immatriculation des syndscéarticle 711-1 et suivants du CCH), la tenue du
registre par un établissement public et la créafiane fiche synthétique d’information pour protége
'acquéreur.
Dorénavant, il est obligatoire de recourir & laenén concurrence des syndics. La rémunération du
syndic doit étre prévue dans le contrat (la rématia@r forfaitaire et supplémentaire) qui le lie ala
copropriété.
Afin de ne plus avoir de syndics défaillants qui saisfassent plus leur fonctions et laissent les
comptes dans un état déplorable, il est dorénasaligatoire pour les syndics qui gerent plusieurs
copropriétés de créer au hom de chaque syndicedmpte bancaire séparé (article 18 Il modifié de
la loi de 1965). Enfin, pour les nouveaux immeuldes doivent avoir le statut de la copropriété
et dont le but est de pourvoir a la constitutionrdfonds pour travaux, il est obligatoire de créer
ce fonds dans les 5 ans suivant la réception daerigduble. Celui-ci doit étre a destination totale
ou partielle d’habitation (article 14-2 modifié ¢k loi de 1965). Ce fonds est constitué par les
cotisations annuelles des copropriétaires. Les titédasont fixées en assemblée générale, a la
majorité de l'article 25 et le montant devra étngpérieur a 5% du budget prévisionnel.
Cependant la constitution de fonds n’est pas otdiga pour les copropriétés inférieures a dix
lots & usage a usage de bureaux, de logementsamnheerces.
L'article 14-3 de la loi de 1965 précise que letenn des comptes du syndicat doit intégrde «
budget prévisionnel, les charges et produits deefeice, la situation de trésorerie ainsi que les
annexes au budget prévisionnelLes comptes doivent étre en conformité avec lelesegpmptables

80 MAS J.-P. et CALMELS L. 'association syndicale en lotissement analyse emégpdes modes de gestion
des parties communes dans la division fon¢iAdDI 2007, p.625
81 |oi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'Accés agdment et un Urbanisme Rénové, dite loi « ALUR »

24



spécifiques fixées par le décret n°2005-240 du adsr@005 et de son arrété comptable de la méme
daté? relatifs aux comptes des syndicats des copropgéta

1.1.2.2.2 — Présence de copropriétés dans le pgard@&ine ASL

Dans une observation, qui fait suite a un arréamtadlu 3 mars 20£3 Guy VIGNERON,
ancien adjoint au Directeur juridique de la SNCHt fessortir que {e syndicat des copropriétaires,
qui se voit réclamer des sommes par le présidentadeociation syndicale au titre des charges
communes de chauffage collectif et de distributi@au chaude consommeés par les copropriétaires,
est légitime et fondé, conformément aux dispositdm I'article 10 de la loi du 10 juillet 1965 at d
reglement de copropriété, a appeler ces chargéasefaire figurer dans les comptes des exercices de
la copropriété. '

Lorsque qu'une copropriété est inclue dans le priend’'une ASL, les copropriétaires sont
membres a la foi du syndicat des copropriétairedeefASL. Dans ce cas, les propriétaires seront
concernés par deux budgets prévisionnels.

1.1.2.2.3 — La répartition des charges

Dans le domaine de la copropriété, le calcul desegpart de parties communes est établi a
partir de« la quote-part des parties communes, afférenteadue lot, est proportionnelle a la valeur
relative de chaque partie privative par rapport@nisemble des valeurs desdites parties, tellexcesie
valeurs résultent lors de I'établissement de laroppété, de la consistance, de la superficie etade
situation des lots, sans égard a leur utilisatiéh »

Dans le cadre des ASL, pour calculer la répartities charges, des critéres différents peuvent
étre pris en compte comme : la superficie desitexréa linéaire de facade et la surface de planche
autres critéres pour les ASL anciennes.

Souvent 'ASL a peu de liquidités et les créanciessayent de faire verser des cotisations par les
membres ou a agir a la place de I'association edag créanciers. Mais la Cour de cassation nast p
d’'accord... parce que I'associatiorcenstitue une personne morale de droit privé dengdtrimoine

est distinct de celui de ses membres, lesquelsnigas responsables a I'égard des tiers du patesif

la personne morale®®.

[.1.2.2.4 — Les modes de recouvrement des charges

Outre le fait que le syndicat des copropriétairesdenc le syndic d'une copropriété
représentant les copropriétaires ne soit pas, potant, membre de I'association, « la demande en
paiement de charges dirigée contre le syndicat cEsropriétaires était irrecevablg» Le
recouvrement des sommes dues par chacun des cipai@s doit étre fait individuellement.
Dans ce cas un appel a la cotisation individuede g@ppartement est lancé. En 2808 avait
toutefois été jugé quelses cotisations annuelles régulierement appeléesipa association fonciére

82 LAPORTE J.,Comptabilité et gestion financiére des syndicats cepropriétaires JurisClasseur Géometre
expert - foncier, derniére mise a jour 18 juillétl2

83 CA Versalilles, 3 mars 2014, n° 12/05005, M. c/ GyRésidence Square des Bruyéres : JurisData nt-201
005548

84 VIGNERON G., Association syndicale libre : paiement des chardes/ers et Copropriété n° 7-8, Juillet
2014, commentaire n°224

85 Article 5 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 196&dnt le statut de la copropriété des immeubleis bat

86 Cas. Civ 8™ 12 juin 2002, pourvoi n°00-19.207, bull. 2002, °134, p.116

87 Cas. Civ 8™ 9 décembre 1998, pourvoi n°97-12.163, bull. 1988n°238, p.158

88 Cas. Civ 8™ 29 mars 2006, pourvoi n°05-10.296, bull. 2006,1t83, p.69
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urbaine libre font partie du patrimoine de I'assatidn et ne sont pas sujettes a remboursementgbarti
a celui de ses membres qui vend son immeuble es damnées.

Les articles 19 et 20 de la loi de 1965, relativia &opropriété, indiquent les modes de
recouvrement des créances et des charges. Dadsrlii@mnce de 2004, un renvoi a l'article 19 est
indiqué a l'article 6 pour ce qui concerne les dbmas d’inscriptions d’hypothéques pour couvris le
créances de I'ASL. Le patrimoine de I'ASL est cdnstdes fonds et cotisations versés chaque année
par les membres de I'ASL. D’ailleurs, il ne peuayoir de remboursement pour un propriétaire qui
serait amené a vendre un bien dans le courantdede. Les statuts peuvent prévoir que les comptes
soient tenus conformément aux régles comptablgsgs@ux syndicats des copropriétaires

En conséquence, le syndicat des copropriétairés fieglement étranger a la comptabilité de
l'association syndicdleé C’est effectivement ce qui ressort d’'une décispise par la Cour de
cassatioff, ou celle-ci «eleve que seuls les copropriétaires étaient retgade ces charges et que
le syndicat des copropriétaires est dépourvu dutafagir pour défaut de qualité et d'intér@ans la
mesure ou]l'action en répétition de l'indu appartient & celgui a effectué le paiement, & ses
cessionnaires ou subrogés ou encore a celui pocotepte et au nom duquel il a été fait

[.1.3 — Majorités requises

Dans le cadre des assemblées générales de complmsedélibérations sont adoptées suivant
guatre types de majorités. A chaque majorité cpaed un type de décision afin de représenter au
mieux I'ensemble des copropriétaires et de présdegeintéréts de ces derniers. Si ces régles de
majorité ne sont pas appliquées, les délibératmrisauraient été votées a la mauvaise majorité
peuvent faire I'objet d’attaque voir méme d’annigdatpour cause de nullité.

Les quatre majorités sont les suivantes : la méjsimple, la majorité absolue, la double majatié

2/3 des voix représentant 50% des copropriétagteBunanimité. Le régime de la copropriété étant
assez complexe, les régles et les décisions quentoétre adoptées avec une majorité précise sont
inscrites dans la loi du 10 juillet 1965 aux ad&R4, 25, et 26. L'adoption de la loi ALUR a cdnié

a assouplir quelgue peu les regles de majorité.

Contrairement aux ASL, le régime de la copropriéébénéficie pas d’'une totale liberté pour la
définition des majorités a inscrire dans ses satut

[.1.3.1 — La majorité simple

La majorité simple est définie a I'article 24, @il : «es décisions de l'assemblée générale
sont prises a la majorité des voix exprimées desogwiétaires présents ou représentés, s'il n'dn es
autrement ordonné par la lok. Cet article n'exige aucun quorum. Les exceptiance principe
doivent étre interprétées de maniére restrictive.

Elle nécessite d'interpréter de maniere strictditeites et les dérogations de l'article 24 afinrdepas
adopter de décisions a la mauvaise majorité. Sooptées a la majorité simple les décisions qui
relevent de la gestion courante de l'immeuble conle® travaux de menues réparations, le
remplacement de ce qui a été détérioré ou de cegjurop usagé, et I'entretien courant des parties
communes. Certaines modifications du reglemenbgeopriété sont possibles comme I'adaptation du
reglement et la modification de charges suitedivsion d’un lot. Pour le syndic, le vote a la ovdté
simple est pour I'approbation du contrat, du quilesgestion et de la convention entre le syndle et
syndicat. En termes de gestion, sont votés a larite@ajsimple : 'emploi d’'un salarié, la désignatio
d’'un architecte, autorisation au syndic d’agir @stice, la décision de louer un espace publicittila
suppression d’'un service non prévu au réglemenbgeopriété.

8 LAPORTE J.,Comptabilité et gestion financiére des syndicats c@propriétaires JurisClasseur Géometre
expert - foncier, derniére mise a jour 18 juillétla
9 Cas. Civ 8™ 25 janvier 2012, pourvoi n°10-25.475, bull. 201R,n°15
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[.1.3.2 — La majorité absolue

La majorité absolue est la majorité des voix desties copropriétaires du syndicat définie a
I'article 25 : «ne sont adoptées qu'a la majorité des voix de lesisopropriétaires>. Dans ce cas de
majorité, on se projette dans I'avenir de I'immeubParmi la liste des décisions a adopter a la
majorité de l'article 25, se retrouve pour la gattavaux : l'autorisation que I'on donne a cestain
copropriétaires d'effectuer a leurs frais des ua\affectant les parties communes ou l'aspectiexier
de l'immeuble, ou encore l'installation de compedleau froide divisionnaires. Pour le reglement de
copropriété, sont votées a la majorité absoluemedifications de charges a la suite de changement
d'usage de parties privatives. Concernant la gestela copropriété, ce sont les marchés avec mise
en concurrence et les délégations de pouvoir. Ljgritéa absolue est nécessaire pour les décisions
concernant I'élection ou la révocation de membregsahseil syndical et pour prendre des décisions
d’ordre institutionnel pour la copropriété. De méroette majorité est utilisée pour I'élection ou la
révocation du syndic. Enfin, sont votées a cettrité la renonciation au compte bancaire sépagé et
la provision pour de nouveaux travaux. Cependaestia noter que la liste des votes de l'arti@e 2
n’est pas exhaustive.

Aussi, il existe un cas patrticulier, prévu a l@di25-1, alinéa 1. Le premier alinéa de ce dernier
permet de donner une seconde chance pour lesalécigui n'ont pas pu étre prises a la majorité
absolue, on parle dans ce cas de majorité subsid@étte décision ne peut étre votée que si angnoi
1/3 des voix de tous les copropriétaires ont ataailies au premier tour. C'est uniquement dans ce
cas gu’'un second vote pourra étre organisé imnediext, a la majorité simple de l'article 24, afin
d'éviter la paralysie des copropriétés. Le rec@ucgtte majorité subsidiaire est valable pour ®lgs
décisions qui sont citées a l'article 25, excemtér pa désignation du syndic. Le second alinéa de
I'article 25-1 évoque le cas de votes qui n'ont gasleilli le tiers des voix des copropriétairesuiP
faire adopter cette décision, il est possible devoquer une nouvelle assemblée générale dans les 3
mois, qui procédera au vote de celle-ci a la m@@imple.

[.1.3.3 — La double majorité

La double majorité est définie a l'article 26sont prises a la majorité des membres du
syndicat représentant au moins les deux tiers d@s» Dans ce cas, il faut les 2/3 des voix
(représentant les tantiemes de copropriétairedp mtajorité des copropriétaires. Cette majorité es
treés difficile a obtenir en pratique. Ce sont i@sddécisions lourdes de conséquences pour la
copropriété, qui restent du pouvoir majoritaireeh pas de l'unanimité des propriétaires. Nous&von
affaire a des décisions qui ont un colt importardis qui ne sont pas indispensables en tant que tel
pour la copropriété, par exemple les acquisitionmabilieres. Ainsi, les décisions adoptées a la
double majorité concernant la gestion sont: leslaties d’ouverture de portes d’immeubles, la
suppression du poste de gardiennage. Enfin, lesficaitbns du réglement de copropriété, ici
concernées, sont : I'établissement d’'un reglementas d’absence, les modifications du réglement
guand cela touche les parties communes (jouissasage ou administration) et I'insertion de clauses
d’aggravation des charges. Comme pour l'articlé@fiste de 'article 26 n’est pas exhaustive.

[.1.3.4 — L’'unanimité

Enfin, la derniere majorité est I'unanimité. Powette majorité, il n'existe pas d'article
spécifique, c’est a travers diverses dispositiaadoi que celle-ci se retrouve. Par exempletjdla
11 de la loi du 10 juillet 1965 indique qu'il faltnanimité des copropriétaires pour modifier la
répartition des charges. Autre exemple, l'articke @inéa ¥ de la méme loi, indique que la
surélévation ou la construction de batiments ans die créer de nouveaux locaux a usage d'habitation
donc privatif, ne peut étre réalisée par les sdinsyndicat que si la décision est prise a l'undéide
ses membres. Toutes décisions concernant la daéstirde I'immeuble ne peuvent étre prises qu'a
l'unanimité des copropriétaires tout comme la diiggm de la copropriété.
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1.1.3.5 — Les délais de recours

Les abus de majorités et les vices de procédunegept faire I'objet de recours. Un point
commun existe entre la copropriété et I'ASL : iutfdbénéficier de la qualité de propriétaire pour
pouvoir intenter un éventuel recours. Cependams da cas d'une copropriété, pour effectuer un
recours il est nécessaire d’'avoir la qualité deppétaire défaillant (absent le jour du vote) ou
opposant (ne pas avoir voté en faveur de la décsigette du recours lors de I'assemblée générale).
Au regard de l'article 42 de la loi du 10 juille?d5, les copropriétaires bénéficient d'un déladdax
mois si tout en est ordre (majorité, procés-verbdl,et d'un délai de 10 ans pour effectuer un rezou
s'il existe une erreur dans la procédure.

En revanche, pour les ASL avant 2012 aucun délaiedeurs n’était prévu au travers des
textes. N'étant pas soumises aux statuts de lapdpté, les ASL ne peuvent, donc, pas étre sosmise
a la prescription de droit commun : la prescriptioentenaire. En 2010, la C8tra apporté les
premiéres précisions sur la question de la prdgmmip Suite a cet arrét, une note de Guy
VIGNERON?®? permet de saisir les éléments qui permettent dgndre ce qui s’applique ou non
lors d’une action en contestation :

« - d'une part, que cette action est soumise adaqguiption de droit commun puisque la prescription
décennale de l'article 42 alinéa 1 de la loi dujdillet 1965 ne peut s'appliquer ;

- d'autre part, que l'imprescriptibilité de I'actioen nullité prévue a l'article 43 de la méme lei n
saurait davantage étre invoquée. »

A la suite d’'une décision de la Cour de cassatiod4inovembre 2022 le délai de recours une ASL
est de cing années, soit une prescription quingalenn

Le mode de gestion souple des ASL est totalemééreint de celui de la copropriété ou tout
y est reglementé. Dans Ise faits, 'ASL semble atgivilégier dans certaines circonstances face au
régime de la copropriété. Mais, parallelement a&daropriété, 'ASL est parfois mal connue ou
totalement méconnue de la population.

[.2 — L’ASL : une structure parfois méconnue de@m@pres sociétaires

Les ASL sont un mode de gestion des équipememsnoms trés ancien puisque le premier
texte de référence en la matiere date du 21 juBt’i8Cette ancienneté peut sembler étre une
explication au fait que certains sociétaires d’A@it oublié leur fonctionnement et méme jusqu’'a
I'existence de celle-ci (I). Aussi, ces oublis am@ina se questionner sur ce que prévoyaient les
anciens statuts ().

[.2.1 — Un fonctionnement et/ou une existence @éabli

Dans le but de comprendre au mieux les enjeux dtefle organisation, il convient de
comprendre quel est le mode de fonctionnement &s(fi A) et quels sont les ayants droit de celles-
ci (1B).

91 CA Paris, 4e pole, 2e ch., 6 oct. 2010, Jurisbat2010-020377

92 VIGNERON G., Répartition des dépenses de l'associgtibnyers et Copropriété n° 2, Février 2011,
commentaire n°55

9 Cas. Civ. 8™ 14 novembre 2012, pourvoi n°11-23.808, bull. 2002n°167

% FLAMENT L., Les associations syndicales libres : évolutionpratiques,Petites affiches, 01 mars 2012 n°
44, p.6
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[.2.1.1 — Un mode de fonctionnement propre

La constitution d’'une ASL est le résultat de laomi€ commune de propriétaires en vue de
parvenir a une harmonie et & un cadre de vie aigréab
Le fonctionnement des ASL est basé sur la régartdies charges qui doit lui permettre de satisfaire
ces objets. Ces derniers relévent le plus souveitedtretien et de la bonne tenue des équipements
communs.

Le financement est assuré par le paiement desahpay les adhérents de I'ASL. Mais, au fil
du temps, parfois il arrive que la mention des Afiéparaisse au fil des titres de propriété et des
reglements de copropriété. C'est dans ce type dequédl est délicat de suivre et de demander la
participation des « adhérents » puisqu’ils ne cmseat pas I'existence de cette structure. Pour avo
la confirmation de I'existence et de la participatia I’ASL, il faut remonter I'historique des tigrele
propriété et actes qui ont été passés sur les llgac&n remontant les actes (ventes, divisions,
échanges), il est possible de retrouver une medaois ceux-ci, voir méme des informations relatives
aux formalités de publication de I'acte au sendeela publicité fonciére (anciennement service des
hypothéques). Grace a cette information, il estdumssible d’effectuer une demande au service de la
publicité fonciere pour obtenir une copie de I'actéant I'ASL ou au syndicat qui aura la charge de
gérer I'ASL. L'objectif de ce type de recherche dst retrouver toutes les propriétés qui étaient
adhérentes a I'association lors de sa créatiommblde de répartition des voix et charges.

Ces recherches peuvent paraitre fastidieuses fiegssent nécessaires afin de pouvoir retrouves tou
les ayants-droits susceptibles d’avoir des draitsless équipements. Cependant, s'il s'avere que le
périmétre a été modifié depuis, il faut retrousr fextes relatifs & ce changement. Aussi, il nefas
oublier que les statuts a prendre en compte somtepa ont été publiés le plus réecemment.

Parfois, les statuts anciens font références alerdedinancement des travaux que ce soit pounla fi
de ceux-ci ou pour I'entretien des équipementsectifs. Toutes les modalités sont prévues a travers
I'objet des statuts.

Généralement, les modes de calculs de répartigsrcharges sont effectués au prorata du linéaire de
facade de batiments qui sont inclus dans le péramkt I'ASL. D’autres types de calculs peuvent étre
adoptés, au bon vouloir des parties en présence,d® la création ou en cas de modification des
statuts. Le paiement des charges peut servir amgait des actes juridiques auxquels I'’ASL peut étre
confrontée, comme une action en réparation decpiptir exemple.

Dans le but d'illustrer les propos, les démarcHésctiées et les propositions qui vont étre
présentées ci-aprés, deux dossiers seront prenegu’exemple. Le cabinet a pour mission de mettre
en conformité les statuts de deux ASL situées g&.Par
Le premier dossier traité est relatif a la voiev@ei du Square THIERS qui se situe dans R&°16
arrondissement. La voie privée et 'ASL ont étééexe suite a la construction de huit immeubles
bordant le Square THIERS. L'ASL est formée par ateale 1910, dont il a été donné une copie.
Depuis cette date, le parcellaire et les immeublest pas connus de modifications. Les immeubles
ont été construits en bordure de la voie sur lecgpe d’'un lotissement. La voie permet la dessdete
immeubles. Ceux-ci sont de type Haussmannien etténtoncus par le méme architecte afin de créer
une unité architecturale avec des batiments corsptisé rez-de-chaussée et de six étages.

Pour ce dossier, il N’y a pas d’oubli de fonctiomeat de 'ASL car elle est bien établie, connue et
acceptée de tous les propriétaires. En effet, latiorede I'ASL est reprise dans les actes relatifs
immeubles qui bordent le Square. De méme les ipast de charges et des voix par lots sont
connues de tous les propriétaires et syndics deopogté. Le probleme de mise en conformité des
statuts et surtout I'incapacité d’ester en justimpiiete les propriétaires vis-a-vis du poste deliga.
Pour régler les problemes de stationnement, dietreet de nettoyage du Square I'emploi d'un
gardien par I'ASL existe depuis de hombreuses an®eec I'adoption de I'ordonnance de 2004 et
surtout de son décret d’application, la non misearformité des statuts de I'’ASL ne lui permet plus
notamment d’ester en justice et donc d'effectuévehtuels recours envers le gardien ou d'autres
personnes (physiques ou morales).

Le second dossier que le cabinet est amené a mésestcelui de 'ASL de la Villa de Saxe, situé
dans le 7™ arrondissement a proximité de I'Ecole Militairee lcadre de ce dossier est totalement
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différent du précédent. La Villa de Saxe a été taite au début du £9°sieclé€®. Ce nom de Villa de
Saxe date du début des années 1900, car, elleaétatravant nommée Impasse de Saxe. Ici, les
immeubles et le parcellaire ont subi de nombreésekitions par rapport a la configuration initidie
'ASL. La répartition des charges indiquée dansdeguts les plus récents reprend les linéaires de
facade. Les parcelles ayant connues des divisipdesereconstructions diverses ne ressemblent plus
aux parcelles d'origine en termes de linéaire onambres de batiments construits et d’habitants.
C’est pourquoi, I'existence et le mode de fonctement de cette ASL sont inconnus de nombreux
propriétaires et invisibles sur certains actes @tuchents relatifs aux différentes copropriétés.
Pourtant, au départ I'association est née parc €fait nécessaire de mettre en place une steictur
qui puisse en plus de I'entretien général de la effiectuer I'entretien d’'un réseau d’assainisseénien
est a noter que I'ancienne répartition des changesrend pas en compte 'augmentation du trafic de
véhicules due aux constructions récentes et qaidogmenter les frais liés a I'entretien de la ieoir
Outre ce manque d’informations, il réside un prot@émajeur au bout de la voie au numéro 13,
parcelle cadastrée BN 30. La parcelle est une g@tépindivise entre deux propriétaires de parcelles
attenantes mais n'ayant pas d’'acces sur la Vitla ppur, autre que celui d’'une largeur équivalente
passage d’'un véhicule. En réalité cette petitegharpermet un acces a deux grandes parcellegsitué
derriére, qui appartiennent aux Petites Sceurs dasrés et a la société Michelin. Cette derniere
parcelle se situe en bordure de la Villa de Ségaskcelle qui inquiete le plus les riverains a¥/illa

de Saxe. En effet, un programme immobilier avexrdation de nhombreux logements est en projet. Si
celui-ci est réalisé, un acces pour les véhicubesrpit étre créé et permettrait dans le méme tetaps
relier la Villa de Saxe a la Villa de Ségur. C'esuurquoi il est important pour les habitants riviesa

de la voie de comprendre son mode de fonctionnememsurtout le calcul de la répartition des
charges. Car 'augmentation du trafic de véhicelgssynonyme d’augmentation des dégradations et
donc de frais d’entretiens supplémentaires qupriggriétaires riverains de la Villa de Saxe ne grtil
pas avoir a leur charge.

[.2.1.2 — Des ayants droit

Les ayants droit sont des personnes qui sontitieslal’un droit sur une chose. En I'espece,
une personne est titulaire de droit en fonctiorsaesituation financiere, juridique et du lien gléed
avec une chose, soit une ASL, dans notre cas. ,Aessirapports seront différents en fonction de la
gualité de propriétaire ou de locataire ou encerdallleur. Dans le cadre des ASL, tout propriétair
peut étre adhérent a une ASL. Il n'y a pas deiotistn ! La personne peut étre physique, morale, et
soumise au droit privé ou public. La qualité duppiétaire importe donc peu par rapport a la
propriété/qualité de propriétaire. S’il existe un plusieurs syndicats de copropriétaires dans le
périmetre de I'ASL, ce n'est pas celui-ci qui eghérent a I'association mais chaque copropriétaire
individuellement du fait de son droit de propriété.

Le droit de propriété, exercé par une personneusupien lui appartenant, résulte de deux
aspects s'il est démembré.
D’une part, il est constitué de la nue-propriétérgde propriétaire. Cette derniére consiste a dispet
d’'user, pour un propriétaire, de son bien il lehsote et il peut méme le modifier ou le détruirsaa
guise. Attention, toutefois, dans le cadre d'uneteeviagére, les acquéreurs de la nue-propriété
deviennent juridiquement possesseurs du bienigratsire de I'act®.
D’autre part, le droit de propriété est constiteé’dsufruit. Cela constitue, pour I'usufruitieg troit
d’utiliser un bien ou d’en percevoir les fruits encore d’en assurer la conservation. L’exempldus p
parlant est : dans le cas d'un immeuble ou l'ustémupercoit les fruits du bien soit les loyersdains
le cas ou l'usufruit est sur des obligations, lippen percevoir les intéréts et des dividendesplDs,

% Ville de PARIS,Nomenclature officielle des voies publiques etgmg/6°™ édition, édition Deshayes, Paris,
1928

9 Cas. Civ. 8™ 3 juin 1997, pourvoi n°95-16.484, bull. 1997, WP189, p.127
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'usufruitier est tenu d’effectuer les réparationécessaires pour le bon entretien du bien. Dans
certaines mesures, c'est le propriétaire qui eshange des grosses réparations et non I'usuiruitie
C'est cette distinction entre le nu-propriétaire letsufruitier qui est importante en cas de
démembrement de la propriété.

Aussi, sauf convention contraire conclue avec Ffuster, le «seul membre de
I'association»®’ est le nu-propriétaire. Il sera le seul habilitéstée présent lors de I'assemblée
générale. Toutefois, I'article 3 de 'ordonnancende la possibilité au nu-propriétaire de transféer
gualité de membres de I'ASL a l'usufruitier. Darette situation, ce dernier doit tenir informé le nu

propriétaire des décisions prises par I'association

Plus concrétement, le statut de propriétaire d'iem lhans le périmétre d’'une ASL permet
d’avoir acces a tous les équipements collectifsis maiquement, dans la mesure ou il régle les
charges qui y sont affiliées. Dans ce sens, leleadocataires est plus délicat, car, si le pregire ne
paye pas, il ne devrait pas pouvoir prétendre aao@es aux équipements collectifs, mais cela ne
releve pas de sa faute. Afin d’éviter ce type ddflitple propriétaire pourrait décider de répemsue
montant des charges dans le loyer du bien lougstla prendre en compte dans I'organisation et la
bonne tenue de I'association syndicale que lesekdu contrat de location qui lient le propriétaiu
locataire ne sont pas opposables a I'®SL

1.2.2 — Les mesures prévues par les anciens statuts

Méme si les statuts initiaux ne sont pas encorecgriormité avec I'ordonnance de 2004,
ceux-ci doivent tout de méme prévoir les mesurgs@tédures qui permettent de les modifier (1 A).
Aussi, les statuts doivent envisager les modaditéxécuter afin de parvenir a la modification de la
répartition des charges (1 B).

[.2.2.1 — Les dispositions prévoyant les modificasi de statuts

L'ordonnance de 2004 a obligé toutes les ASL airdears statuts. Mais nombreuses d’'entre
elles ne I'ont pas fait car elles ne sont pas foerd attentives aux innovations imposées par lg. dro
Concernant les modifications de statuts, tout estnalement prévu dans les statuts. Toutefois si
aucune mention n’est inscrite a ce sujet, il egptassible de demander 'unanimité des voix des
propriétaires. Dans l'arrét du 18 février 2015.edt précisé que la preuve du consentement des
propriétaires résulte de la signature de I'acteqlisition et de leur engagement a respecter leicah
des charges qui prévoyait la création d’'une astoniayndicale. Le consentement unanime et édrit es
donc constaté et partir de ce moment-la. Ainsgckad de tous les propriétaires n’est pas obligatoi
pour adopter les statuts. En effet, rien n’est pri&galement, puisque le régime des ASL se veut
souple et adaptable afin de pouvoir étre appligdé aombreux cas.

L'assemblée générale a le pouvoir de modifier tatuts dans la limite ou il n'y a pas d’atteinte au
droit de propriété des adhérents de I'ASL.

Bien que quelques modifications aient été appordéasstatuts de I'ASL du Square THIERS,
les statuts toujours en vigueur aujourd’hui soréslalu 5 décembre 1910. La seule majorité qui est
indiquée dans l'acte de création du syndicat eshdgorité des voix. Celle-ci est composée de « la
moitié plus une des voix».

Dans ces statuts, il est indiqué une répartitignabéx par immeuble. Ainsi, chaque immeuble posséde
une part des 12.250 tantiemes calculée au proeatou linéaire de facade bordant le square, Cette

97 Article 3 alinéa 2 de l'ordonnance n°2004-632, lujuillet 2004 relative aux associations syndicales
propriétaires

9% ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagesotissemen™me édition, collection : Point de
droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.252
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répartition qui semble pourtant satisfaire le gtend nombre n’était, jusqu’a aujourd’hui, pas i
en question par les propriétaires.

Toutefois, dans les statuts datant de 1910 de 'ASISquare THIERS, il existe une autre répartition
des voix, dans le méme tableau mais qui n’est apysiquée. En effet, un immeuble était un lot et
représentait une voix en assemblée générale. Majwapriétaire ne pouvait représenter qu’'un seul
lot, soit un immeuble, et ne pouvait pas cumuleef@ésentation pour plus de trois lots en assamblé
Aujourd’hui, cette répartition par voix n’est plusilisée et un lot n'est plus la propriété d’'unelse
personne (physique ou morale). En effet, I'histoiteSquare a commencer par I'achat d’'une parcelle
de terrain constructible par une personne, quakasuite divisé pour les revendre. La créatiotade
voie a entrainé celle de I'ASL. Dans l'articl€' fles statuts, 'ASL a été créée afin dpourvoir a
I'entretien de la dite voie, (...), a I'entretien demnalisations diverses passant sous le sol detéa d
voie et enfin de prendre les mesures nécessaires que la dite rue conserve son bon aspect et
réponde toujours au besoin de la circulation etcunoir aussi au bon entretien du motif décoratif
qui ornera le fond de la dite voie

Inversement, pour le cas de la Villa de Saxe, ndalgs recherches entreprises, il a été
impossible de remonter aux premiers statuts del:A%algré tout, les plus anciens statuts retrouvés
et les derniers en vigueur, bien que non mis efocmité avec I'ordonnance diJuillet 2004, datent
du 13 juillet 1967. Ces statuts sont signés d’'uaréigodes propriétaires seulement et il est diffide
les distinguer les uns des autres et donc de téBege A travers ceux-ci, il n’existe qu’un setype de
majorité : la majorité des voix. Dans ces statiitgst aussi indiqgué une répartition des voix par
immeubles. Celle-ci est, aussi, établie au prodats linéaires de facade des parcelles cadastrales
rapporté sur la base de milliemes.

Dans ce cas de figure, il est & envisager que Bifitation des statuts peut étre effectuée lors@’u
assemblée générale ou extraordinaire a la magintple. En revanche, il est indiqué dans les ftatut
gue toutes dispositions concernant des dépensgstisines doivent étre votées a l'unanimité pour
chacune d’elles.

Aussi, les recherches effectuées aupres des ascivéda ville de Paris ont permis de découvrir
gue les statuts de 1967, a ce jour utilisés, ohtaéibptés suite a un arrété du Préfet du 10 avril
1967. Celui-ci mettait en demeure les propriétanigerains de la Villa de Saxe de mettre en
place une ASL pour parvenir au financement de haise en état des revétements de la chaussée
et des trottoirs, ainsi que I'entretien et la gestde la voie. Ici, il n’est pas fait directement
mention d'un autre objet pour lequel 'ASL a ét&ée : le réseau d’assainissement. Car la
réalisation et I'entretien de celui-ci est nécessaiu regard de la configuration du terrain (plus
de trois métres de différence entre le point haubhigeau de I'avenue de Saxe et le point bas au
bout de I'impasse) et d’'un rapport de la directitas affaires sociales de la Seine, daté de 1955.

[.2.2.2 — Les dispositions permettant de modiferdpartition des charges

La modification de la répartition des charges étie effectuée a la majorité qui est indiquée
dans les statl’y Si rien n'est indiqué dans les statuts ou par déigation du régime de droit
commun, il faut appliquer l'alinéa 2 de l'articlel34 du code civil. C'est-a-dire qu’il n'y a que
'unanimité des propriétaires qui peut conduira &bdification de la répartition des chardes
L’obligation de contribution financiere pour les hadents de I'ASL doit étre justifiée. Mais
inversement, il est impossible d’exonérer de clarge propriétaire adhérent de I'ASL sans
justifications de la nature ou spécificités desnbipar rapport aux charges que payent les autres
adhérent$?,

9 Cas. Civ. 8™ 24 janvier 2001, pourvoi n°99-13.942, inédit

100 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagrdotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.253

101 Cas. Civ. 8™ 23 janvier 1975, pourvoi n°73-12.746, bull. 19@%29, p.22
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Dans les deux dossiers qui servent ici d’exemplenddification de la répartition des charges
doit étre adoptée a la méme majorité que celladeddification des statuts. Car dans les statuts qu
sont encore en vigueur aujourd’hui, bien que nos em conformité, toutes dispositions prises par
'assemblée générale doivent étre adoptées a qjlaritd plus une des voix » des propriétaires.

Cependant pour les deux exemples, la répartitisnctiarges est établie de la méme maniére
que pour la modification des statuts. Bien quedgsrtitions de charges soient de méme nature pour
les deux ASL (répartition au prorata du linéairdatgde), elles ne sont pas affectées pour les méme
postes de dépenses.

Pour le Square THIERS, les charges payées par ¢éesbms de 'ASL permettent de subvenir a
I'entretien de la dite voie et surtout aux dépengsss aux frais de gardiennage et d’entretien du
parking. Mais, le Square bénéficie de la présercg3demplacements de parking. L’attribution des 33
places et des 50 émetteurs permettant I'accesivensyas la logique de la répartition du prorata d
linéaire de facade. Le réglement de stationnemertd/oie privée de 1965 a adopté la répartition
suivante : les émetteurs sont attribués aux cop@tames d’appartements bordant le Square dont la
surface est supérieure a 150m2. Aussi, le postipgenses relatif au salaire et aux charges duegardi
représente environ 83% du budget totale de 'ASturfnt, il n'existe pas, a ce jour, de charges
spécifiqgues pour les titulaires d’émetteurs suStpiare. Au regard de ces éléments, une certaine
inégalité apparait entre les propriétaires membesbASL puisque méme ceux qui n‘ont pas de place
de parking paient, au méme titre que les autres,quote-part des charges d’entretien car les statut
indiquent que 4es dépenses nécessitées par la remise en étatrelien du square et tous les frais
(...) seront supportés par I'ensemble des propriétait

Concernant la Villa de Saxe, il n’existe pas decsdes emplacements de stationnement et frais s’y
rapportant car elle est si étroite que seul le ggsde véhicules est possible. Bien que certains
membres de I'ASL bénéficient du réseau d’assaimssg entretenu aux frais de celle-ci, d’autres sont
raccordés directement au réseau sur 'avenue de, Ssxstatuts indiquent qudes frais et charges

de I'association syndicale sont répartis entre ttessyndicataires dans la proportion du nombre de
voix dont ils disposent. Finalement, les statuts des deux ASL ne fontdumcune distinction entre
les membres qui utilisent ou non les services tpsgiroposent.

Outre les calculs par le prorata de linéaire dadagil peut exister encore d’autres méthodes
qui permettent d'effectuer une répartition des ghar Comme déja évoqué, la souplesse du régime
permettait de laisser libre court a I'imaginatianrédacteur des statuts pour proposer et fairetadop
divers types de répartitions de charges.

Pourtant, le régime de I'ASL reste parfois mécortdal ses propres membres. Tout I'enjeu de
I'adoption de I'ordonnance de 2004 consiste a dommenouvel élan aux régimes des associations
syndicales.
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Il — La mise en conformité des statuts des ASL

Le décret d’application du 3 mai 2006, et I'adoptisomme toute récente, de la loi ALUR du
24 mars 2014 donnent des pistes ou marches a spoue que les associations syndicales de
propriétaires puissent mettre en conformité letwasuts avec I'ordonnance du' juillet 2004. I
convient d'observer les enjeux de I'adoption dedamnance de 2004 sur les statuts des ASL qui ne
sont pas encore en conformité avec celle-ci (Sedtjoll sera, aussi, intéressant de s'interrogefes
propositions qui peuvent étre effectuées auprésssciations qui ne sont pas en conformité avec la
Iégislation et les alternatives au régime de I'Aflur la gestion d’équipements communs (Section 2).

II.1 — Les enjeux de I'adoption de I'ordonnance d@420

L’ordonnance de 2004 oblige les associations sahels & mettre leurs statuts en conformité
avec celle-ci. Pourtant cette mise en conformigsinpas naturelle pour ces structures qui peuvent é
portées par des membres bénévoles. L'ordonnancesanpne certaine professionnalisation des
structures (I). Dans ce contexte, il apparait getecordonnance n’est pas appliquée par toutes les
associations syndicales et donc cela aboutit depiyigans maintenant a des situations complexes a
traiter (II).

I1.1.1— Une gestion réeglementaire de I'ASL

Les différentes évolutions législatives obligezg hssociations syndicales a avoir des organes
de plus en plus organisés et avec des fonctiorsspe( A). Pourtant afin de parvenir a I'exéautio
de I'objet des statuts de I'ASL et a un fonctioneatoptimal de I'ASL, il convient d'adopter d’ausre
documents ( B).

11.1.1.1 - Une professionnalisation des organes permeltafbnctionnement des
ASL

Les ASL fonctionnaient et fonctionnent grace aéihts organé¥ : 'assemblée générale, le
syndicat et le président. Ces organes sont régikopdonnance, complétés par le décret d’applarati
de celle-ci et définis dans les statuts de I'ASL.
L’ordonnance et le décret sont peu explicites subhctionnement des organes délibérants des ASL.
Seules, les modalités de création et de fonctioenérdes organes dans le cadre des ASA sont
mentionnées.

Les organes de gestion des ASL ne sont pas nomipgsseément dans I'ordonnance ou dans
le décret, mais ils sont évoqués au sein desestitlassemblée générale, le syndicat et le pnéside
sont nommeés dans différents articles, respectivemenarticles 10, 9 et 4 de I'ordonnance). Pour le
bon fonctionnement de I'ASL, il est possible d’'oduire un secrétaire, un trésorier, des adjoints da
le bureau.

Dans le cadre des ASL, il est préférable d'utiliserocabulaire destiné a I’ASL car des confusions
risqueraient d’intervenir entre les adhérents stdepropriétaires alors que le régime juridiqgue des
ASL différe de celui de la copropriété édicté aveérs de la loi de 1965.

11.1.1.11 — L’assemblée générale

Dans cette partie, de nombreux éléments sont éksligre de Christian ATIAS?

102 DURAND-PASQUIER G.Associations syndicales libres : le délai de misecenformité des statuts expire
le 5 mai prochainConstruction - Urbanisme n° 4, Avril 2008, aletie
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C’est I'organe de gestion de I'ASL le plus hautrréhiguement sauf si un écrit émanant des
propriétaires stipule une autre organisation. PesIrASL, I'assemblée générale n’est pas réellement
évoquée au sein de lI'ordonnance. La seule évocgtioest faite est dans I'accord que celle-ci doit
donner pour que I'ASL puisse étre transformée ed.ASa procédure est inscrite a l'article 10 de
I'ordonnance de 2004 avec un renvoi a I'articlecbicernant la régle de majorité. Cette derniére est
initialement prévue pour les ASA mais peut auss &ppliquée aux ASL.

Chaque propriétaire est membre de droit de I'asksmd@énérale. Ses attributions sont organisées en
suivant les regles édictées prévues par les statytar les dispositions de droit commun.

L'assemblée générale des adhérents regroupe ®uaslterents de 'ASL sans exceptions. En cas de
présence de copropriété dans le périmétre de I'A&L,sont tous les copropriétaires qui sont
convoqués a y particip®éf. En cas de présence d'une personne publique, riéegssaire d’avoir une
délibération de I'organe délibératt

Au final, les décisions s’'imposent aux propriétaisauf en cas de stipulations contraires. Elles son
opposables aux acquéreurs ultérieurs et aux tiérearsi ceux-ci n’ont pas donné leur consentement
unanime et écrit. Les décisions ne sont pas obiligament a publier a I'exception du fait qu’elles
portent sur la modification des statuts ou proprii I'association.

L'assemblée générale doit respecter différentéredt que ce soit en amont ou lors de la tenue
de celle-ci et des actions qui en découlent.
Le premier point essentiel est une convocationgabdire de tous les propriétait®s Dans ce sens,
seul un propriétaire qui n'aurait pas été convogui€onvoqué irrégulierement (les convocations sont
nominatives) pourrait obtenir 'annulation de I'aswlé générale’. De méme, I'association syndicale
doit toujours adresser de maniére nominative |lesadeles de paiement de charges méme si lors de
'assemblée générale les propriétaires sont repi&s@ar un syndic. Ainsi, ce sont les copropriésai
qui ont qualité pour contester les décisions prisgselle-ci et pas le syndic lui-méme.
Pour la réception de la convocation a I'assembéieale, un délai de quinze jours peut étre apdliqu
Ce délai n'est pas d’ordre public, mais il peueétrdiqué dans les statuts. Paralléelement, le técre
relatif a I'application de la loi de 1965, imposarson article 9 que la « convocation est notifige
moins vingt et un jours avant la date de la réunith
Si cela est prévu dans les statuts, il est posgiblefaire la distinction entre les membres de
I'association et les membres de I'assemblée gémébains un arrét du 6 février 20€%21a Cour de
cassation a rendu une décision dont il ressortsgles propriétaire d’'un lot est une copropriétést’e
celle-ci qui sera membre de I'association.
De plus, la convocation doit comprendre I'ordrejalur. L’assemblée générale ne doit statuer que sur
les questions et réflexions inscrites a I'ordrgalu. Cependant, les regles strictes qui s’applidjael
régime de la copropriété ne peuvent étre appligdases le cas des ASL.
Préalablement a la tenue de I'assemblée généeaslenémbres de I'ASL doivent étre informés des
comptes de I'exercice précédent et du budget gériade a venir.

La tenue d’'une assemblée générale suit les exigendigjuées dans les statuts. Une feuille de
présence doit étre signée par les membres de I'Bi®isents ou représentés lors de I'assemblée
générale.

103 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagrdotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.156sefvantes

104 CAPOULADE P.Fonctionnement et composition de I'assemblée géndhane association syndicale libre,
chargée de la gestion d'un ensemble immobiRDI 1999, p. 143 et Cas. Civ."§ 9 décembre 1998, pourvoi
n°® 97-12.163

105 Article 1°" du décret n°2006-504 du 3 mai 2Q@dtant application de I'ordonnance n° 2004-632 elujuillet
2004 relative aux associations syndicales de p&tgires

106 Cas. Civ. 8™ 14 novembre 2012, pourvoi n°11-23.808, bull. 2002n°167

107 Cas. Civ. 8™ 14 novembre 2007, pourvoi n°06-16.392, bull. 2007n°210

108 Article 9 du décret n°67-223 du 17 mars 1967 pdar I'application de la loi n° 65-557 du 10 juilte965
fixant le statut de la copropriété des immeubldasba

109 Cas. Civ. 8™ 6 février 2002, pourvoi n°00-18.472, inédit
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Il est obligatoire de désigner un président daicg@a&t un bureau surtout un secrétaire afin dedpeen
note des réflexions et des décisions prises als amsg débats qui seront repris dans le procésiverba
Lors des votes, la procédure a suivre ne peutigftee que des statuts ou des dispositions de droit
commun. En revanche, si rien n’est inscrit danstaguts, il est a craindre que I'unanimité deveelan
regle a force d’interprétation judicialt® notamment pour la modification de la répartitides
charges (%™ moyen de cassation, voir note 145). Effectivemérgst plus prudent de soumettre a
'unanimité les votes qui ont une décision d'imamite majeure pour la vie de I'association.

Enfin, le procés-verbal est adressé a tous legigtapes adhérents, en revanche, pour cause datdéf
de procés-verbal, I'annulation de I'assemblée ¢g@daére peut étre demandée. Les décisions prises au
cours de I'assemblée générale s'imposent a toundesbres.

Les membres de I'ASL peuvent contester les déasmises lors des assemblées générales
sur la base de différents motifs : anomalies rastiie la convocation, de I'auteur de la convoaeatio
le défaut d’'information préalable, I'absence d'upeestion a I'ordre du jour de la convocation, des
erreurs sur la tenue de l'assemblée et les votaglité des membres et augmentation de leurs
engagements, la méconnaissance de l'objet de ¢tmdEm, la méconnaissance des statuts de
I'association, les erreurs du proces-verbal deséawlée générale, le refus de statuer de I'assemblé
générale, I'abus de majorité, et enfin le caracdbtimatoire des statuts.

Il est a noter que ce sont les membres de I'asgendidnc les membres de I'ASL qui ont la qualité
pour agir en demande d’annulatifn Dans ce sens, les copropriétaires convoqué® assemblée
générale et représentés par leur syndic ont lat§ymdur agir en contestation de décisions priees |
de celle-ci'2

11.1.1.12 — Le syndicat

L'association syndicale est administrée par un watd® Ce dernier est composé de
représentants élus parmi les membres de I’ASLndaljarité et pour une durée prévue par les statuts.

Le syndicat a pour mission d'organiser le fonctiement de I'ASL et de statuer par
délibérations sur toutes les décisions relativias&ociation. Les missions et les pouvoirs sosiples
étendus afin de répondre et de satisfaire a I'algetstatuts de I'ASL.

11.1.1.13 — Le président

L’ASL est représentée a I'égard des tiers par ésigdent de son syndicat, qui est élu parmi ses
membres. Une décision de I'assemblée généraleegaise pour statuer sur ses attributions et les
éventuelles conditions de rémunérations.

Aussi, pour pallier & tous problemes, les cond#tida révocation du président doivent étre indiquées
dans les statuts.

Les attributions du président sont prévues parddonance et le décret. Les modalités
d’élection doivent étre inscrites dans les statitscas de vacance du président il est possitddesi
statuts, de prévoir un suppléant qui prendra lig sui
Le président du syndicat a pour mission de reptés8ASL dans les actes de la vie civile.

La responsabilité et la mission du président cemgistenir a jour la liste des propriétaires debie
inclus dans le périmétre de ’ASL ainsi que le piience dernier. Cette liste des propriétaires dasbi
permet un suivi aisé du paiement des charges epeautchacun.

110 Cas. Civ. 8™ 21 septembre 2011, pourvoi n°10-18.788, bull.12011, n°151

11 Cas. Civ. 8™ 13 février 2008, pourvoi n°07-10.098, bull. 2008,n°25

112FOREST G.Association fonciére urbaine libre : contestaticesdiécisionsRecueil Dalloz 2008 p. 615

113 Article 9 de I'ordonnance n°2004-632, cRijlillet 2004 relative aux associations syndicalegpropriétaires
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11.1.1.14 — Le syndic

Afin de gérer au mieux un ensemble immobilier il gassible de faire appel & un organe de
gestion. Celui-ci peut étre appelé syndic, comnresda régime de la copropriété, car, il a une @étiv
de gestion totalement similaire & cette dernierelaét étre conforme aux dispositions statutaires.
L'inexécution des obligations peut étre une causeahdamnation du président.

11.1.1.2 —Autres documents essentiels au fonctionnement &ks A

«Une ASL est régie par ses statut¥, mais afin de contribuer a I'application de sexss,
'ASL peut mettre en place un cahier des charggseat instaurer un reglement intérieur. Dans ce
sens, les statuts ne peuvent étre confondus aveshler des charges car celui-ci est soumis a son
propre régim&®. Le cahier des charges et le reglement intériemt $ous deux des documents
différents avec des fonctions différentes.

11.1.1.2.1 - e cahier des charges

Tout d’abord, le cahier des charges doit étre gé&&édemment ou en méme temps que
I'ASL. Une fois créé, il forme la loi entre les athnts de 'ASE!. Il représente une convention a
caractere perpétuel a partir du moment ou les g@tames y ont adhérés des I'acquisition de leanbi
inclus dans le périmetre de I'ASL. En effet, il pet d'instaurer les obligations imposées par ldmmai
d'ouvrage a l'origine de l'opération, les obligatforéciproques entre les membres de I'ASL et les
obligations envers le lotissétit Le programme d’aménagement introduit dans leecadés charges
n'a pas de valeur contractuélfe Pourtant la Cour de cassation a jugé gl gahier des charges
d'une ASL, de caractere non contractuel car étalikint les statuts conventionnels qui établissent la
loi des parties, ne peut déroger aux stipulatioases statuts'*®.
De plus, il a été jugé queles colotis[sont] fondés a invoquer les clauses d'un cahier desgasadu
lotissement pour s'opposer a l'exécution de mestwatraires a ces dispositions ou pour obtenir la
remise en état des lieux sans avoir a justifiengitéjudice»*?°
Les statuts ou le cahier des charges ne peuvergétpag$objet de modifications lors de I'assemblée
générale dans la mesure ou celles-ci viseraieawariter un seul membre de I'ASE Toutefois,
pour apporter des modifications au cahier des ésarg faut introduire dans les dispositions
statutaires une clause permettant a 'assemblé&rgénde procéder a celled?éill est impossible
pour 'assemblée générale de prendre une décisiogegait contraire au cahier des charges sans que
celui-ci ne fasse I'objet de modifications dans desditions prévues légalemé&dt En I'espéce, un
arrét de la Cour de cassation du 16 décembre!Zp@8rendu, par sorf® moyen, une décision par
laguelle 'unanimité est exigée pour modifier Idies des charges.
Le cahier des charges a plus de force que le pelennstruire dans la mesure ou il a été jugé que
méme si une construction respecte bien les disposidu permis de construire celle-ci peut faire

114 Aix en Provence, 4éme ch. D. 22 novembre 2006008230, cité dans ATIAS CLes associations
syndicales libres de propriétaires en lotissem@?te édition, collection : Point de droit, édition : iE&dx, janvier
2014

115 Conseil d’Etat, 2 novembre 1973, n°83.536, re@. 61

118 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriéta#adotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.37

17 Cas. Civ. 8™ 22 février 1977, pourvoi n°75-11.932, bull. 1989¥,n°88, p.69

118 Cas. Civ. 8™ 11 juillet 2007, pourvoi n°06-14.270, inédit

119 Aix-en-Provence, 4é ch. A, 12 mars 2010, n°2010/81

120 Cas. Civ. 8™ 17 juin 2009, pourvoi n°08-14.792, inédit

121 Aix en Provence, 4éme ch. A. 16 octobre 2009, 092840

122 Cas. Civ. 8™ 22 novembre 2006, pourvoi n°06-10.486, inédit

123 Cas. Civ. 8™ 4 février 2004, pourvoi n°02-11.409, bull. 2004,n°22, p.22

124 Cas. Civ. 8™ 16 décembre 2008, pourvoi n°07-14.307, inédit
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I'objet d’'une démolition si elle ne respecte pasabier des chargk& C’est 'ASL qui doit invoquer
le cahier des charges dans le but de s’opposritiative de I'un de ses membres de le contouffier

Dans le cas de lotissements anciens, il n’étairaasque les modifications du cahier des charges,
ces documents sont approuves, soient soumisexaenees du Code de I'urbanisme et de son article
L442-10 et ne peuvent étre demandées que par héseads?’.

Toute modification doit résulter d’'une demande ownd acceptation d’'un nombre suffisant de
propriétaires (la majorité des deux tiers des pétpires détenant les trois quart au moins de la
superficie ou les trois quart des propriétaires détiennent les deux tiers au moins de la
superficie) et est soumise au droit des tiers. DaEnsens, il @st possible d’avoir des prises de
position individuelles %8 qui ne résultent pas nécessairement d'une décigiassemblée
généralé™,

La publication de I'arrété de mise en concordanceahier des charges avec le plan d’'urbanisme rend
cet acte modifié opposable a tous les coftid e caractére contractuel du cahier des charges
diminue devant le régime administratif. Afin de pa&s étre contraint par les regles d’urbanisme,
le cahier des charges peut totalement les évitestla noter que le cahier des charges est soumis
au droit des tiers.

L'ASL a le pouvoir de contrbler le cahier des clewga condition que cela soit inscrit dans
I'objet des statuts. Le cahier des charges estcongention propre et qui a son propre réditnel
porte sur les biens, leurs caractéristiques, laditions d'utilisation et d’'aménagement. C’est feaxe
contractuelle du lotissement, selon deux arrétsntemiés : 4«e cahier des charges constitue la
chartre contractuelle du lotissement et s'imposéotisseur ainsi qu'a tout acquéreur de lots eteet
convention du droit privé est indépendante du miglet du lotissemelit » et «Le cahier des charges
du lotissement constitue le titre commun des pmdieautorise le coloti, en cas d'infraction conanis
par un autre coloti, & requérir le respect de deeticontractuel et a exiger la destruction de céaju
été réalisé en contraventiorn33.
Le cahier des charges a une valeur « perpétusllinstaure la loi entre les colot¥ il ne sera donc
sera jamais caduc. Il engage les colotis et lesdetir. De méme, un propriétaire qui enfreint les
stipulations d’un cahier des charges peut se reéroandamné a la remise en état de son bien méme si
les travaux sont conformes au permis de constftiie dernier étant délivré sous réserve du droit de
tiers.
Le cahier des charges s'impose, également, auxaloes® et aux bailleurs. Avec sa nature
reglementaire, le cahier des charges s'impose &us, tils ne peuvent donc pas faire valoir sa
méconnaissance. En conséquence, le cahier deesisagplique a tous.
De méme, un reglement de copropriété ne peut déaageahier des charges.
Enfin, il est nécessaire de prévoir une clause dassstatuts pour permettre d'effectuer des
modifications aux dispositions du cahier des charge

125 Cas. Civ. 8™ 4 juin 1997, pourvoi n°95-18.042, bull. 1997, WP128, p.86

126 Cas. Civ. 8™ 29 novembre 2011, pourvoi n°10-26.798, inédit

127 Aix en Provence, 4éme ch. B. 20 novembre 2006008535, cité dans ATIAS Cles associations
syndicales libres de propriétaires en lotissem@?te édition, collection : Point de droit, édition : iE&dx, janvier
2014

128 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriéta#rdotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.43

129 Conseil d’Etat 23 décembre 1970, n°79.657

130 Cas. Civ. 8™ 11 mai 2006, pourvoi n°05-19.972, bull. 2006, 1122, p.102

131 Conseil d’Etat, 2 novembre 1973, n°83.536, re@. 61

132 Cas. Civ 8™ 2 octobre 1984, pourvoi n°83-11.651, bull. 1984n°159

133 Cas. Civ 8™ 27 mars 1991, pourvoi n°89-19.667, bull. 1991,,rt106, p.61

134 Cas. Civ 8™ 22 mai 2012, pourvoi n°10-25.227, inédit

135 Cas. Civ 8™ 4 juin 1997, pourvoi n°95-18.042, bull. 1997, iP128, p.86

136 Cas. Civ 8™ 22 janvier 1985, pourvoi n°83-13.886, bull. 19B5,n°14, p.10
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Aussi lorsqu’un immeuble soumis au régime de la@opété est présent dans le périmetre de
I'ASL, son reglement de copropriété doit respedeercahier des charges de I'association dont il
dépendf’.

11.11.1.2.2 - e réglement intérieur

Le contenu du réglement intérieur est proche dei ckds statuts Par nature le contenu du
reglement intérieur se rapproche des steflgs il doit étre approuvé par I'assemblée généthlest
souvent assimilé a un contrat qui lie les parties #dhérents de I'ASL et I'ASL). C’est pourquoest
sensible d’établir une distinction entre les statit le reglement intérieur. En conséquence, lesref
d’adhérer au reglement peut étre percu comme ws aéadhérer a I'associatibfidans la mesure ou
il ressort que I'adhésion est volontaire.

Cependant, I'annulation de la décision de I'assémigénérale qui a établi le reglement intét€ume
peut étre considérée comme un prétexte systématidge lors que le réglement intérieur a fait
I'objet d’'une adoption par décision de I'assembi@mérale, une construction peut étre démolie
si celle-ci a été construite dans l'ignorance dagas du reglement intérieti

La professionnalisation des structures est obskrvddms les domaines ou le bénévolat et le

consentement sont demandés des I'adhésion a liaseac Toutefois, le passage a une nouvelle
organisation et I'adoption de nouveaux documents parfois prendre du temps.

I1.1.2— Un retour de la personnalité juridique pouvaenpre du temps
I1.1.2.1- La perte de la personnalité juridique

Avant I'adoption de I'ordonnance de 2004, les ASusle régime de la loi du 21 juin 1865
pouvaient ne pas acquérir ou perdre leur persdanatidique. Selon les articles 3 et 7 de la oi2d
juin 1865, « les associations syndicales libres (ASL) peuwstér en justice par leurs syndics,
acquérir, vendre, échanger, transiger, empruntemygiothéquer snais« a défaut de publication dans
un journal d'annonces légales, I'association nerpppas du bénéfice de ces dispositions ».

Dans un arrét du 31 mai 2069 la Cour de cassation a reten[g«'il n’a pas été] justifié de
la publicité de l'acte d'association dans un jourrdlannonces légales. Donc l'absence de
personnalité morale reléeve du défaut de publicaties statuts dont fait référence I'article 7 déola
de juin 1865 précédemment cité. Cette jurisprudeeckit pas référence a I'ordonnance de 2004, car
le jugement est antérieur. Mais la décision quiltésde cet arrét peut toujours étre utilisée dans
mesure ou les formalités de publication des statidtsrites a I'article 6 de la loi de 1865 et reglans
I'article 8 de I'ordonnance de 2004, conduisena @érte de la personnalité juridique et donc de la
capacité d'ester en justice pour les ASL.
La perte de personnalité morale pour cause de déypublication des statuts est définie par
Monsieur le conseiller Pierre CAPOULADE commd'absence de personnalité civile n'est pas
attachée (...) a l'omission de transmission au prdfenh extrait de l'acte d'association et de son
insertion au recueil des actes administratifs, mais défaut de publication dans un journal
d'annonces légales*®,

137 Cas. Civ. 8™ 26 octobre 1988, pourvoi n°87-12.649, inédit

138 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriéta#rdotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.50

139 Cas. Civ. £ 21 juin 2005, pourvoi n°02-11.940, bull. 200579269, p.224

140 Cass. Com. 18 mai 2010, n°09-14.855, bull. 20¢0nf93

141 Cas. Civ. 8™ 25 septembre 2012, pourvoi n°11-22.084, inédit

142 Cas. Civ. 8™ 31 mai 2000, pourvoi n°98-19.142, bull. 2000, 1116, p. 78

143 CAPOULADE P.,Copropriété, organisation différente, associatiomdicale, constitution, capacijtdRDlI
2000 p. 384
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Suite a I'adoption de I'ordonnance di jLiillet 2004 et de son décret d’application du & m
2006, le 13 février 2008, la Cour de cassation a rendu un arrét stipulaining ASL ne peut agir en
justice si elle n’a pas accompli ces formalitégpdblication. De méme, elle ne peut prétendre parven
au paiement des indus des adhérents. Dans un cdaireate jurisprudence, Christian ATIAS précise
gu'« A défaut de publicité, I'association syndicalesh'pas dépourvue de la personnalité juridique.
Elle est seulement privée de la capacité d'esterjustice ; elle est frappée d'une incapacité
d'exercice»*.
Cette décision est en réalité basée sur deux aemddsis précédemment. Tout d’abord, le 15 décembre
2004%, une action intentée par une association syndigalen’a pas accompli ses formalités de
publicité privant celle-ci de sa personnalité meralest pas recevable. Une déclaration de créasice
nulle si elle est effectuée par une association korrait d'acte n'a pas été pubtié
Et le 10 mai 20088 la Cour de cassation annonce qu'il est possitteahuer lirrégularité sur le
fond, pour ce type de cas ou pour le non accongpliest des formalités de publications des statuts.
Mais, la Cour de cassation a tranché dans ce dbssttpossible de régulariser les formalités emrs
de procéduré®.

N’ayant pas justifié de I'accomplissement des fdités de publication nécessaires a la
constitution de I'ASL afin d'attester de la confaténdes statuts, écrits par le lotisseur, une ASL s
trouve dépourvue de la personnalité juridique etadeapacité d’ester en justié® En I'espéce, la
Cour de cassation a donc donné, en 2009, raisoprapxiétaires de lot compris dans une ASL. Cette
derniére, n'ayant pas accompli les formalités deemgn conformité de ses statuts, ne peut agir en
justice afin de demander le paiement d'arriérécligrges aux propriétaires de lots. Dans le cas
présent, 'ASL «est seulement privée de la plus grande part dergérét et de son efficacité>.

La décision rendue par la Cour de cassation rappedi modalités constitutives d'une association
syndicale libre nécessaires pour bénéficier deetagnnalité morale et de la capacité d'ester ditgus
pour une ASE>,

Lorsqu'aucune justification de d’accomplissemental@ublicité des statuts effectués pas le
lotisseur n’est possible, I'ASL est dépourvue dedasonnalité morale et de la possibilité d’ester e
justice. L'arrét du 5 juillet 201% est important dans le domaine. En effet, la dégisie la Cour de
en conformité avec I'ordonnance de 2004 avantiieab2008, perd sa capacité d'agir en justice. Un
délai de deux années avait, pourtant, été insfauweque les associations syndicales aient le tel@ps
se mettre en conformité. Ainsi, une action interg@evue d’obtenir le paiement d’arriérés de charges
par une AFUL, dont les statuts ne sont pas confersmec I'ordonnance, n'est pas recevable. Dans ce
cas, I'ASL n’a alors plus les capacités listéemditle 5 de I'ordonnance. Mais I'existence de $A
n'est,a priori, pas remise en cad®® En conséquence, suite a cette décision de la @aassation,

144 Cas. Civ. 8™ 13 février 2008, pourvoi n°07-11.007, inédit

15 ATIAS C., Défaut de personnalité ou de capacité de l'assmsiasyndicale libre de propriétairefRecueil
Dalloz 2008, p.2989

146 Cas. Civ. 8™ 15 décembre 2004, pourvoi n°03-16.434, bull. 2004n°238, p.213

47 Nullité d’'une déclaration de créance effectuée pae association dont I'extrait d’acte n’a pas étgbfiée
AJDI 2005, p.152

148 Cas. Civ. 8™ 10 mai 2005, pourvoi n°02-19.904, inédit

149 Défaut de capacité d'agir en justice de I'ASL danublicité des statuts n'a pas été assurée phdataent a
l'assignation AJDI 2005 p. 669
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il est impossible pour les ASL qui n‘ont pas misirke statuts en conformité de retrouver leur
personnalité juridique et donc de pouvoir estejustice™.

Lors du jugement du 11 septembre 2693a Cour de cassation n'a pas remis en cause
I'existence Iégale d’'une ASL méme si ses statutsamt pas mis en conformité L@absence de mise
en conformité avec l'ordonnance de 2004 des statitlassociation syndicale libre (ASL) ne remet
pas en cause l'existence légale de cette assatiktauelle résulte du consentement unanime de ses
membres constaté par écrit. Les formalités de pattin sont nécessaires pour acquérir la capacité
d'ester en justice, sans que cette carence ne @@se opposée aux tiers®%» La non mise en
conformité des statuts ne veut pas dire que I'ASixiate plus ! En effet, son existence est toujours
Iégale car elle émane de I'accord unanime des igtajmes, mais elle la prive seulement de sa cépaci
d’agir en justic&®
Comme dans le précédent arrét de 2008, ici, la @ewassation imposait I'incapacité d’exercice et
abandonne sa position sur la perte de la persoé@madiralé™.

Aussi, le 5 novembre 201%, la Cour de cassation a jugé qu’une ASL n’avad lpacapacité
d’ester en justice bien qu’ayant une existenceléédze ce fait, il n’est pas recevable que I'ASLttae
en conformité ses statuts en dehors du délai tlgedgularisation et aprés son assignation. L'ASIL g
a perdu son droit d’agir en justice n'est pas mriekexistence légal®. «L'absence de mise en
conformité de ses statuts privait I'ASL de sa ca@atagir en justice mais ne remettait pas en eaus
son existence légalé®.

Derniéremerif® la Cour de cassation a sanctionné la mise emonoii® des statuts d’une
ASL. En effet, les formalités de publicité que tadASL avait exécutée antérieurement en 2006 donc
a I'adoption du décret d’application de I'ordonnantt était alors impossible de déposer des statuts
préfecture et de les dire conformes a I'ordonnaaioes que le décret d’application n’était pas eacor
en vigueur. A juste titre, la Cour de cassation qul apparait radicalement impossible que
l'association ait pu mettre ses statuts en confiérraivec I'ordonnance du ler juillet 2004 avant la
parution de son décret d'application, paru le 3 r28D6 (...); que, a la date a laquelle elle prétend
avoir accompli ses formalités (décembre 2004 etl &005), elle était en effet dans l'ignorance
compléte de la teneur des nombreuses modalitésplatapon définies par ce décret Plus
précisément, dans les faits la Cour de cassataussi précis& L'accusé de réception des statuts de
I'association délivré par la préfecture le 27 dédee2004 était insuffisant a justifier qu'il s’agit
bien des statuts mis en conformité avec la nouvéjeementation %*.
Il était alors impossible de parvenir a la régslation des statuts parce que le décret d'applitatio
n'avait pas encore été adopté. Ainsi 'ASL a pesdu droit d’agir en justice depuis le 5 mai 2008.
«L'accusé de réception des statuts de l'associatia®livré par la préfecture était insuffisant pour
justifier qu'il s'agissait bien des statuts miscenformité avec la nouvelle réglementatfdn«Mais,
en l'espece, les juges du fond (approuvés d'awvisidéré que le droit d'agir s'appréciait tout aund
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de la procédure) ont relevé que les statuts déppaesASL le 3 octobre 2011 n'étaient toujours pas
conformes aux textes réglementaires

Le juge a retenu gu'il était irrecevable, a padtir5 mai 2008, qu’une ASL puisse intenter une
action en paiement de charges envers d’'un de semree méme si elle a tardivement mis en
conformité ses statuts avec I'ordonnance de 20Gir& Patrice CORNILLE, avocat au barreau de
Bordeaux, a pu donc en déduirequen l'espece l'association a perdu son droit id'ag justice a
compter du 6 mai 2008 et que son action en reconen¢ des charges par I'association contre un de
ses membres est irrecevablé®.

Les propriétaires d’'un bien situé dans le périmdtome ASL ne peuvent remettre en cause
I'existence de celle-ci, méme, si ses statuts n# pas en conformité avec I'ordonnatéela
décision ne peut, non plus, conduire a l'annulatitas délibérations prises par les assemblées
antérieures.

La non mise en conformité des statuts avec I'ordona du ¥ juillet 2004 fait perdre aux
ASL leur personnalité juridique et donc leur poitéhd’ester en justice. Cependant, cette pertéade
possibilité de mener des actions en justice neafegras que I'ASL soit privee d’existence. L’atéc
60 de I'ordonnance prévoyait un délai de deux asgees I'adoption du décret pour que les statuts
des associations soient mis en conformité avee-cellLa loi ALUR a modifié ledit article en ajouta
le fait que méme si les statuts de 'ASL n’étaipas mis en conformité la structure existait tougour
Ainsi, I'ASL retrouverait sa personnalité juridiga® jour de la mise en conformité de ses statuts en
appliquant les formalités de publicité prévuesattitle 8 de I'ordonnance.

Depuis quelques années, la Cour de cassation menfie fait que I'absence de mise en
conformité des statuts sanctionne les ASL dans laations en justice. De méme derniérefi&ra
Cour de cassation a retenu qu'il était impossilderpune AFUL d’attaquer un propriétaire de biens
qui I'a constitue si les modalités de mise en conitgé n’ont pas été effectué.

I1.1.22 — 2 périodes a distinguer (avant et aprés le 52008)
11.1.2.2.1- Avant le 5 mai 2008

Les statuts des ASL ont connu une « révolutionecaiadoption de I'Ordonnance du'1
juillet 2004. En effet, la précédente loi en viguequi régissait les associations syndicales de
propriétaires datait du 21 juin 1865 et complétéegon décret d’application du 19 décembre 1927. I
aura donc fallu attendre 140 ans pour adopter wveau texte de référence pour les associations
syndicales de propriétaires.

L'ordonnance de 2004 n'est que la date du textsafdiréférence Iégalement. L'article 60 de cette
derniére prévoit un délai de deux années a conetéat publication du décret d’application pour que
les associations syndicales effectuent le nécespaiir mettre leurs statuts en conformité. Aitssi,
mise en place de I'Ordonnance ne fut effective werala promulgation du décret en Conseil d’Etat.
Ce dernier est daté du 3 mai 2006 et publié andb@fficiel le 5 mai de la méme année.

11.1.22.2 — Aprés le 5 mai 2008

La fin de la période de mise en conformité desuttgiour les ASL est donc le 5 mai 2008.
Cette période transitoire de deux années devaitgitne aux associations syndicales de propriétaires
de mettre leurs statuts en conformité avec l'ordmice et accomplir les procédures de publicité
attendues. Toutefois, comme évoqué précédemmemaaers de ce travail, de nombreuses d’entre-
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elles n'ont pas profité de ce moment pour se metireonformité et se retrouvent donc confrontées a
I'impossibilité d’agir en justice.

La date du 5 mai 2008 est une référence dans laidenpuisqu’elle est le point de départ d’'une
nouvelle ere pour les associations syndicales alerigtaires, dont font partie les ASL.

En conséquence, cette date du 5 mai 2008 estifieride plusieurs décisions et jurisprudences. De
plus, lors d’'une question au Sénat en 2009, i€aé&tondu la chose suivante(. «), le non-respect de
cette obligatiofde mise en conformitéje remet directement en cause ni I'existence d48ie ni les
obligations de ses membres. (...). La capacité jguieide I'ASL n'est donc pas intégralement remise
en cause mais elle peut I'étre pour les décisioizep sur la base de dispositions statutaires deesn
non conformes qui n‘auraient pas été modifiéesibliges »*°

Tout d’abord, I'arrét daté du 5 juillet 2049 est a retenir. Une association qui n’a pas eféectu
le nécessaire en vue de mettre en conformité sstst« (...) a perdu sa capacité a agir en
justice»'’., En effet, si celle-ci «..) n'a pas accompli les formalités de publicité sbs statuts,
prévues par l'article 8 de I'ordonnance du ler feil2004, a perdu son droit d’'agir en justice at, e
application de l'article 32 du Code de procéduresile, la demande émise par une personne
dépourvue du droit d'agir en justice est irrecewalil Cet arrét semble étre une solution sévere, car,
il en résulte I'impossibilité pour les ASL d’'agingustice et d’effectuer les actes précisés aidlarb
de 'ordonnance.

Cette position parait stricte car il n'y a pas dactions prévues dans I'ordonnancend’espéce la
Cour de cassation a donc considérée que I'actiojustice diligenté par 'ASL concernée n’était pas
recevable»'’

La position adoptée par la Cour de cassation & deaite est importante et permet de relativiser par
rapport aux décisions précédentes. Cette décigda €our de cassation permet aux ASL qui n'ont
pas mis leurs statuts en conformité de ne pas ededr existence mais uniqguement leur capacité
d’ester en justice. Dans cet arrét il n'est paggéeole fait que I'association syndicale puisse on n
retrouver sa capacité d’ester en justice une foéssgs statuts seront remis en conformité.

Le 13 février 2014“ la Cour de cassation s’est prononcée sur undiguasstée en suspens
suite a l'arrét du 5 juillet 2011. Ce dernier n&gisait pas si une fois que I'ASL a effectué les
modalités de mise en conformité légale, elle puigseon retrouver sa capacité d’ester en justiee. L
décision du 13 février 2014 est donc une référeacd précise enfin ce qui était tant attenduaéos
que «Les associations syndicales de propriétaires caré#is avant l'entrée en vigueur de
I'ordonnance du 1ler juillet 2004 peuvent recouvieur droit d'ester en justice'’>. Par cet arrét,
comme le note Maitre Jean-Robert BOUYEURE, avooablaire a la cour et rédacteur en chef de la
revue Administrer« les associations syndicales libres ont la poBslie recouvrer leur droit d’ester
en justice en accomplissant, méme apreés I'expmatio délai de deux ans prévu a l'article 60 de
'ordonnance du % juillet 2004, les mesures de publicités prévues particle 8 de cette
ordonnance»'’®. Cet arrét aurait pu relever d’une question piainé de constitutionnalité. En effet, la
question a été évoquée lors du procés, par le dsnanen soulevant le fait que I'article 60 de
'ordonnance est contraire aux dispositions dei€kr 16 de la Déclaration des Droits de 'Homme et
du Citoyen de 1789. Mais, «la lumiére de la précision donnée, les magistrdésla troisieme
chambre civile estiment que cette interrogationpnésente pas un caractére sérieux, l'article 60 ne
portant pas une atteinte « substantielle » au ddeis ASL a ce recours juridictionnel effeetif’. La
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guestion est donc rejetée et n'a pas été portéantiéer Conseil Constitutionnel. Cette position de |
Cour de Cassation offre I'opportunité aux ASL deaaver leur personnalité juridique méme apreés le
délai de deux ans imposé par le déétet

En cas de régularisation, donc de la mise en conit®rdes statuts, au cours d’'une procédure a
laquelle une ASL est soumise, itanvient d’'introduire une nouvelle instansé®,

En refusant le renvoi de la question prioritairecdastitutionalité (QPC) qui était soulevée, la
Cour de cassation rejoint la position de I'Admirigon, et offre ainsi aux ASL négligentes, une
chance de se rattraper.

Derniérement, la loi ALUR® a contribué a effectuer une Iégére mutation deidla 60 de
'ordonnance de 2004. Dans les faits, une ASL quiaaeffectué le nécessaire pour mettre en
conformité ses statuts pourra retrouver sa capadigir en justice et effectuer toutes les actions
précisées par l'article 5 de la méme ordonnancejergour celles qui ont conformé tardivement leurs
statuts'®? Dans la loi ALUR, cela se traduit parl'article 59-1V (...) [qui] permet[aux ASL] de
recouvrir leur pleine capacité pour agir dés le &iars 2014(application immédiate de la réforme)
sans toutefois que puissent étre remises en cassitisions passées en force de chose jputiée

L'enjeu majeur de la mise en conformité des staphur une ASL est de retrouver sa
personnalité juridique. Dans le méme temps, ceten@eune révision de la répartition des charges
afférentes a chaque propriétaire.

[I.2 — Des propositions et des alternatives

Aprés avoir abordé le régime des ASL, il convietutier les procédures a mettre en place
pour faire évoluer les statuts et surtout ce quinee de les mettre en conformité avec I'ordonnatee
2004. L'adoption de celle-ci a permis une révigi@s statuts des ASL. Bien que ce régime se veuille
adaptable, il convient d’étre précis dans la manigr les majorités nécessaires a adopter afin de
pouvoir effectuer toutes les modifications des dlisfions statutaires (I). Dans ce cas, I'ASL ehd-el
toujours un mode de gestion adapté pour ce typede(ll)?

[1.2.1 — Les procédures permettant la mise en camfé des statuts

La mise en conformité des statuts des ASL instapaéd&ordonnance de 2004 et par le décret
de 2006 n'impose aucune regle sur leur fonctionme@elaisse une grande liberté au rédacteur et une
adaptation aux spécificités de I'association. €eutlécisions modificatives des statuts s'imposent
«aux membres, comme aux tiers, par elles-mé#iégs
La problématique des majorités a adopter est trésepte pour les ASL comme dans le cadre de la
copropriété. C’est pourquoi, il est primordial da/agir comment sont adoptés les nouveaux statuts et
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guelles sont les modalités a effectuer (1 A). Laengn place de nouveaux statuts est I'opportunité
pour les ASL de pouvoir instaurer une nouvelle régan des charges (1 B).

11.2.1.1 — Les évolutions administratives

L'acceptation et I'adoption de nouveaux statutsomt pas anodines dans la vie d’'une ASL.
Ces changements doivent étre abordés avec pédagogies certains propriétaires. Méme si ceux-Ci
ne seront que peu modifiés, le changement doit @imrdé avec les propriétaires. Aussi, il est a
prendre en compte que I'ordonnance a été adoptéa iblus de 10 ans maintenant et que la fin du
délai imposé par le décret pour la mise en confiégrest achevé. Il est, alors, nécessaire d'effectue
une mise a jour et une mise en conformité deststafun de respecter la lIégislation en vigueur.
Il faut noter qu’il n'y a aucune obligation |éggdeur tous les propriétaires d’étre en accord agsc |
nouveaux statuts dans la mesure ou le consentemanime et écrit est constaté pour la formation de
'ASL. Récemment, le 18 février 2015, la Cour deszioR® a rendu une décision qui va dans ce
sens. La constitution d’'une ASL demande le consesté unanime de tous les propriétaires mais
inversement cette unanimité n’est pas requisederdsdoption de nouveaux statuts. Dans le cadte c
arrét, le consentement résultait de la signatuladi d’acquisition et du respect des clausesatia-
ci. De plus, le cahier des charges du lotissemahtogait la constitution d’'une ASL. Dans ce cas,
«l'accord unanime[des propriétairesh’est pas requis pour |'établissement des statdalisés
postérieuremenrjiau constat du consentement unanime et étit]»

Pour gu'une ASL mette en conformité ses statutpulis soient opposables, il est nécessaire
de respecter les obligations de publiéftééfinies par 'ordonnance de 2004. Celle-ci asawourdi
le processus des formalités Le décret de 2006 précise la présence obligatd@ecertains
document¥®8,
La ou auparavant une publication dans un journahmbnces légales suffisait, il faut désormais
accomplir plusieurs démarches. Une fois que ldatstaont adoptés par les adhérents, il faut eféect
une déclaration a la préfecture ou a la sous-préfeae I'arrondissement ou I'association a prévu
d'avoir son siege, méme pour les associations aidga Paris. A ne pas confondre avec les
déclarations des associations type 1901 dont ¢ ®6t a Paris, car pour celles-ci, il faut effectas
déclarations a la préfecture de Police. La dédtaragn préfecture doit étre accompagnée de deux
exemplaires des statuts. Puis, il en est donnégigsge dans un délai de cing jours. A compter de la
délivrance du récépissé, dans un délai d'un maigjas extrait des statuts doit &tre publié au jurn
officiel, attention, toutefois, a suivre les délpsur les durées de publications intermédiairg®(ss
pour obtenir un récépissé, 1 mois pour publiestatuts apres réception du récépisse, ...). Lesiextra
de statuts contiennent I'objet, la date de dédtarate nom et le siege de I'association. De plas,
publication dans le journal officiel doit suivre mrodele type issu d’'un formulaire type gu'il est
vivement conseillé de remplir afin de ne pas oraete mentionner des données.
En cas de modifications de ses statuts et dareslaltme de la dissolution de I'association syaldic
celle-ci doit faire connaitre dans un délai desnmiois les changements et les faire publier dass le
mémes conditions que citées précédemment. Sifoettalité de publication est omise, les statuts ne
peuvent étre opposables aux tiers et 'associatioposseéde pas la personnalité juridique. A citfe f
la Cour de cassation a précisé en 2804u'il est nécessaire d'effectuer les formalitésstitutives
d’'une ASL pour lui faire bénéficier de la persoritéaiorale et de la personnalité juridique.
Les nouvelles modalités de publications permettenat plus large information des tiers par rapport
aux obligations précédentes issues de la loi d6.186
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Enfin, de nouveaux statuts ne peuvent étre dédlaogposables aux membres de I'ASL dans
la mesure ol ces derniers ont été invités a paetié 'assemblée générale ayant institué ceti%-ci
Au regard d'un arrét du Conseil d’ Etat du 2 noveenth973%, il ne devrait pas exister deffet
rétroactif quant a la modification des statiftsCependant, les juges peuvent permettre, padas,
des initiatives prises par des membres d'une assmtiavant la modification de ses statuts ne $oien
pas condamnées mais régularisées avec les nouseduté®.

Pour le dossier du Square THIERS, Suite a la réodétision, du 18 février 2015, de la Cour
de cassation, il a été proposé une premiére ébaleclstatuts aux représentants des copropriétés qui
forment 'ASL. Certaines modifications ont été aeflies avec plus ou moins de réticences. Les
statuts étant tellement anciens que pour eux dgerdt actés et ne bougeraient plus. Dans le cas
présent, la mission est surtout de faire acceptaolvelle répartition des charges car les pragres
sont conscients qu’une mise en conformité deststatec la législation en vigueur devient urgente.
Concernant le dossier de la Villa de Saxe, il a féié une proposition aux représentants des
copropriétés riveraines de la Villa comme pouBtpiare THIERS. Dans ce dossier il est primordial
de faire comprendre aux propriétaires la nécesbappartenir et de contribuer a I'association
syndicale, car, plusieurs d’entre eux en ont ouldidstence.

Lors d’'une séance de questions a I’Assemblée radépit a été fait état d’'une interrogation au
sujet de la procédure a adopter pour mettre agsustatuts d’une ASL lorsqu’aucune indication t'es
prévue par ceux-ci. A cette question, il a été nélpoque« La mise en conformité s'effectue alors
selon les régles de modification définies dansdetiatuts. Dans le cas ou aucune regle n'est prévue
la mise en conformité doit étre approuvée, par péliame des formes avec la regle de création de
ses structures, a l'unanimité de ses membt¥s L'unanimité n’est pas forcément a utiliser car elle
peut engendrer des situations de blocages irrébiédia
Pour les deux dossiers cités en exemples, afinsdewriser » les nouveaux statuts, il a été progesé
modifier la majorité des voix nécessaires a I'étiolu des statuts. Pour respecter et satisfaire la
réponse ministérielle citée ci-dessus, il a étpasé de devoir adopter les modifications de statlas
majorité des deux tiers au moins des propriétgpessents, représentés ou non) détenant enserable le
deux tiers au moins des voix. Cette majorité dés @st congues pour la création des ASA. C’esecett
majorité qui est demandée pour transformer une ASIASA. Celle-ci est également utilisée dans le
cadre du régime de la copropriété, c'est ce qumperde la justifier aupres des propriétaires.
Cependant, cette nouvelle majorité ne pourra éilisée que pour les modifications de statuts qui
interviendront apres la mise en conformité desitstat
Ce choix de majorité a été fait dans le but d'éviés modifications fréquentes et intempestives de
statuts. Le choix de cette répartition est issliaticle 14 de I'ordonnance de 2004.

La modification des statuts n’est pas un acte bédiest pourquoi, il est nécessaire de recueitlie u
majorité plus importante de propriétaires parcelgigmple majorité des présents n’est pas forcémen
fiable.

En revanche, la majorité qui doit étre adoptée Idus vote des nouveaux statuts par
'assemblée générale doit se faire a la majoritéeguindiquée dans les anciens statuts.
En I'espece pour nos deux exemples, toute modificate statuts doit étre adoptée a la majorité
simple. Ainsi, les modifications proposées en vadalmise en conformité des statuts doivent étre
votées par « la moitié plus une des voix » de tesgropriétaires de biens inclus dans le périmetre
des ASL.

19 Ajx-en-Provence, 4¢€ ch. A, 14 mai 2010, n°2010/204°2010/205 cité dans ATIAS Q.es associations
syndicales libres de propriétaires en lotissement

191 Conseil d’Etat, 2 novembre 1973, n°83.536, re@. 61

192 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriéta#rdotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.153

193 Aix-en-Provence, 4é ch. A, 14 mai 2010, n°2010/204°2010/205, cité dans ATIAS Q.es associations
syndicales libres de propriétaires en lotissement

194 Réponse ministérielle n°78182, JOAN Q, réponseigealé 29 juin 2010
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De plus, il réside une subtilité dans le fait qoemes deux ASL, certains immeubles appartienaant
régime de la copropriété. De ce fait, pour touteslifications statutaires, au regard des statuterenc
en vigueur, chaque copropriété doit voter a la nitgjgsimple I'adoption des nouveaux statuts. A sei
de chaque copropriété, il devra étre expressénmemtedmandat au représentant de celle-ci. Désormais
avec la loi ALUR, dans son article 57, le repréaentd’'une copropriété lors d’'une assemblée
d’association de propriétaires peut étraxou plusieurgcopropriétaires]un mandataire ad hoc ou le
syndic de la copropriété (...). Un méme syndic n¢ e mandaté par les copropriétaires de plus
d'une copropriété». Ce mandat va permettre de représenter la cogrdpors du vote des nouvelles
dispositions statutaires avec I'ensemble des reptasts des autres copropriétés. L'approbation des
nouveaux statuts devra étre effectuée avec la itdajsimple des voix favorables aux nouveaux
statuts. Dans le cas du Square THIERS, cela nésadsirecueillir plus de la moitié des 12.250
tantiemes, soit plus de 6.125 tantiémes. Une fajgptobation effective, I'application des nouveaux
statuts sera réelle dés que les formalités de qaitlns seront effectuées comme prévues par lartic
8 de I'ordonnance dufjuillet 2004.

En conséquence, aprés une période de latenceSlepdurront retrouver leur personnalité juridique
et pourront ester en justice en cas de confliteoaurs envers celle-ci.

[1.2.1.2 — Les procédures a mettre en place poutifieoles répartitions des charges

Pour Grégoire FORES la modification des dispositions statutaires tieles aux charges,
qui aboutit & une augmentation des engagementsalets, doit étre approuvée par l'unanimité de
ceux-ci »'%, Dans ce cas l'unanimité est donc qui est requiser ppoute augmentation de la
participation aux charges des membres de 'ASLc@amentaire fait suite a un arrét rendu par la
Cour de cassation en 2034 Par cet arrét, la Cour a prononcé la chose stgvadés qu'une
modification statutaire sera adoptée en vue d’amgenda part d’engagement des membres de I'ASL,
cette disposition devra étre votée a I'unanimitéit€majorité est obligatoire, alors méme que tms
statuts, il peut étre inscrit que les délibératidawent étre adoptées a la majorité des voix. dfoid,
si la répartition des charges est modifiée et derghgement des propriétaires ne se voit pas
augmenté, le vote de cette nouvelle répartitiort 8boie effectué a la majorité indiquée dans les
statut$®’. De plus, la décision ne peut émaner que de hais&e générale donc de tous les
propriétaires et non seulement du syndféat

Légalement, dans le but de mettre en place uneefleuépartition des charges, il n'existe
aucune disposition qui impose de faire la distorctentre les différents types de surfaces (baties o
non baties par exemple).

La répartition des charges est imposée par legtst&Bouvent cette répartition était la méme
gue celle utilisée pour la répartition des voix plas votes a I'assemblée générale. La répartitiam
charges doit étre équitable entre les membresA&t I’

En ce qui concerne I'ASL du Square THIERS, poumlesveaux statuts, il a été proposé de mettre en
place un nouveau systeme de répartitions des chakge effet, jusqu’a aujourd’hui, il n’a qu’une
seule répartition des charges qui est appliquéaisiles propriétaires. Cette répartition ne sembke
équitable car la charge financiére la plus impaetate 'ASL est liée aux frais de gardiennage et de
parking alors que tous les propriétaires ne possgques de place de parking dans le dit square. Pour
pallier a cette répartition inégale, une nouvedigartition a été proposeée. Il existerait alorsaesges
générales qui seraient payées par tous les praipeigtmembres de I'association syndicale et des

195 FOREST G.Action en nullité d'une assemblée générale d'aatioai syndicale libre Dalloz Actualité, 19
octobre 2011

19 Cas. Civ. 8™ 21 septembre 2011, pourvoi n°10-18.788, bull.1201, n°151

197 Cas. Civ. 8™ 24 janvier 2001, pourvoi n°99-13.942, inédit

198 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagrdotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.259
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charges de stationnement pour les propriétaired@uéficient d'un émetteur et donc d’'un droit de
stationnement dans le square. Cette nouvelle iéparenvisagée protégerait I'ASL de tout recours
pour répartition de charges déséquilibrée, majade ne peut intervenir pour imposer une nouvelle
répartition de chargé¥.

Quant a I'ASL de la Villa de Saxe, il n'y a paspbléme du personnel employ€, mais une nouvelle
répartition des charges est nécessaire au regarévdeitions parcellaires. L’ancienne répartititaité
basée sur le linéaire de facade des propriétéls &tila. C’est pourquoi une nouvelle répartitioad
charges basée sur les surfaces de plancher aidedfisies des parcelles peut étre envisagée. Cette
proposition devrait permettre une meilleure régartides charges et une meilleure cohérence entre
les parcelles ayant I'usage de la voie. Cependdayant pas encore pu procéder au mesure des
surfaces de plancher, une proposition de statét§ faite uniquement avec les superficies cadastral

La liberté apportée par une législation peu cogtrante pour les ASL ne permet pas de
supprimer un contréle juridigue. Dans son livre i€lan ATIAS retient trois principes qui
paraissent étre comme impératifs. Ainsi, les modifons de répartitions des charges ne devraient pa
s'effectuer a la majorité servant a décider leesade gestion courante. La majorité a adopter devra
étre calculée a partir du nombre de propriétairesmbres de I'ASL. Et enfin, tout propriétaire peut
s'opposer a l'augmentation des charges et si uprigtaire voit sa répartition augmenter il doit
donner son accord au moment de la prise de déclstorépartition peut étre inégale et un propriétai
ne peut se voir exempter de paiement de chargeseatifs dus a la situation de sorfbt

L’'adoption des nouveaux statuts et d’'une nouvélartition des charges ne sont pas des actes
anodins pour I'association syndicale, mais cellestielle encore adaptée a la gestion d'immeubles
béatis non soumis au régime de la copropriété ?

I1.2.2 — L’ASL est-elle encore un mode de gestiadapter ?

Au regard des évolutions Iégislatives, il est iagit de se demander si 'ASL est toujours un
mode de gestion adapté a ce type de biens ( dQedles sont les perspectives d’évolutions pour la
gestion d’ensembles immobiliers (1 B).

[1.2.2.1 — Une gestion adaptée pour ce type desbien

Les immeubles batis ou groupes d'immeubles batimgusont pas soumis au régime de la
copropriété au titre de la loi du 10 juillet 196%uvent voir la gestion de leurs équipements camsmu
étre soumis au régime de l'association syndicaleliL’adoption de ce régime permet une certaine
liberté dans la rédaction des statuté $uprg et l'association est propriétaire des éléments et
éguipements communs.

Pour ces biens qui ne sont pas soumis au régintee cepropriété, la répartition des charges
n'est pas soumise a la législation mais a ses @sogispositions statutair®s Le fait que le pouvoir
judiciaire ne puisse pas controler la répartities dharges était une solution déja av&tébepuis un

199 Cas. Civ. 8™ 3 juillet 1991, pourvoi n°89-13.283, bull. 19911, n° 199

200 ATIAS C., Les associations syndicales libres de propriétagadotissement®™ édition, collection : Point
de droit, édition : Edilaix, janvier 2014, p.25926

201 Cas. Civ. 8™ 23 janvier 1975, pourvoi n°73-12.746, bull., n°p®2

202 Cour d'appel de Paris, 23chambre B, 29 mars 2001, cité dans ATIASL@s associations syndicales libres
de propriétaires en lotissement

203 ATIAS C., Délai de prescription des actions et annulationsgemblées d'AFULRecueil Dalloz 2001,
p.3069
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arrét de 1994 il est établi que les voies et moyens pour suip\aix dépenses de I'association sont
déterminés dans les statuts de I'ASL, ou issus ddifioations prises lors d’assemblées générales,
mais en aucun cas le juge ne peut ordonner uneeteuépartition des charges. Comme tout est
réalisable si cela est inscrit dans les statutSadsociation, il est possible d’adapter les charge
fonction des besoins et de I'utilité des servicesrges adhérents.

Dans le cadre d'une division en volumes, la gestles équipements collectifs peut étre
exercée par une AFUL ou par une ASL. Daniel SIZAKREini le réle de ce type de gestion, dans le
cadre d‘une division en volumes, de la maniere asuiv: «de rble de l'association syndicale ou
fonciére sera d'assurer le respect et la mise eareedes servitudes, de gérer les équipements, de
contracter une assurance globale, de réaliser lessges réparations ou éventuellement la
reconstruction des ouvrages d'intérét collest?. Comme dans le cas de la division en volumes,
'ASL peut étre utile lorsque le sol possede dgsesyd’occupation hétérogénes et des propriétaires
différents (privés/publics). L'ASL peut, alors, &trcréée longtemps aprés la construction du/des
batiment(s).

Mais pour les immeubles béatis soumis au régimeadeopropriété, le syndicat des copropriétaires
prend naissance a I'achévement de la construcolirdrastructure. Dans certains, cas il peut étre
judicieux de créer un organe de gestion en amoitd teraison de I'immeuble béti afin de régler un
certain nombre de problemes inhérents a la congtruet a I'entretien des futurs équipements
collectifs. De plus, si des modifications doivetrieéapportées sur les parties dites communes il est
plus aisé de le faire quand un organe de gestibpregrammé. La division en volumes permet la
création de servitudes qui assureront un fonctiomemt optimal de celles-ci et une meilleure gestion
entre les volumes.

En conséquence, I'ordonnance dujdillet 2004 relative aux associations syndicaéson
décret d'application du 3 mai 2006 ont effectivemkavantage d’étre souple en ce qui concerne le
régime des ASL. Cependant, cette souplesse cotesilimites dans la mesure ou elle provoque au
contraire des situations de doutes. Bien que lemgtgle la copropriété soit proche, il se distingue
nettement avec un régime plus strict et surtowt phcadré avec la loi du 10 juillet 1965 et sorretéc
d’application.

Il est vrai que trop de contraintes imposées nentgplus de I'ASL un mode de gestion souple comme
le veut la loi.

Dans le but de motiver les ASL a mettre leurs sdatt conformité et gu’elles retrouvent leur
personnalité morale, un article indiquant des sansten cas de non mise en conformité aurait pgu étr
ajouté. L'aspect sanction parait strict mais obhgldes associations a se mettre en conformité kve
législation en vigueur. Dans les faits, il est obable que le non-respect de larticle 60 de
I'ordonnance ne conduit pas a une sanction audajperte de la personnalité morale. Cette perte d
personnalité n’est pas une sanction de fonds esr dpie I'association ne puisse plus ester en @jstic
elle ne perd pas son existence.

[1.2.2.2 — Des évolutions possibles ?

Depuis quelques années, une réflexion est menéesw@volutions des modes de gestion
d’équipements collectifs. L'Ordre des Géometresdetgest porteur de I'évolution de deux types de
gestion : I'Union de Syndicats et I’Association E@re Urbaine de Projet.

[1.2.2.2.1 — L'Union de Syndicats

204 Cas. Civ. 8™ 3 juillet 1991, pourvoi n°89-13.283, bull. 1991, n°199, p.117
205 51ZAIRE D., Division en volumes : Application et mise en osufasc. 521, JurisClasseur Copropriétg, 1
juillet 2006
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Dans un premier temps, I'union de syndicat est wdande gestion qui existe depuis
I'adoption de la loi relative a la copropriété peésente une facilité de mise en place. La comipaosit
de I'Union de syndicats est définie a l'article @9la loi sur la copropriété.

Suivant l'article 29 de la loi relative a la coprigpe, une union de syndicats peut étre constituée
«d'un ou de plusieurs syndicats de copropriétaidessociétés immobilieres, de sociétés d'attribution
régies par les articles L. 212-1 et suivants duecdé la construction et de I'habitation et de tous
autres propriétaires dont les immeubles sont castigu voisins de ceux de ses membres

Son objet y est inscrit comme permettamtassurer la création, la gestion et I'entretiegléments
d'équipement communs ainsi que la gestion de ssrdmntérét commusm.

Comme pour les ASL, les Unions de syndicats béeéficde la personnalité civile et sont régies par
leurs propres statuts sauf dispositions contraires.

L'article 29 précise aussi queLtassemblée générale de l'union est constituéelgmisyndics des
syndicats, par le représentant légal de chaqueétéat par les propriétaires qui ont adhéré a lkami
Les syndics participent a cette assemblée génératpualité de mandataire du ou des syndicats qu'ils
représentent. L'exécution des décisions de l'usiginconfiée & un président de l'union désigné par
I'assemblée générale de I'union. Il est instituéanseil de I'union chargé d'assister le présidenie
contrbler sa gestion. Ce conseil est composé daprésentant désigné par chaque membre de
['union. ».

L'article 63 du décret d'application de la loi d® Juillet 1965 évoque le fait quelwnion de
syndicats (...) peut étre propriétaire des biensaséaires a son objet, tout comme une ASL

Malgré des apparences de simplicité de mise ere plaiion de syndicats est peu utilisée. En effet,
la possibilité pour un adhérent ou plusieurs ddirsde I'union a tout moment est un frein majeur.
Mais pour les copropriétés, la sortie de I'unioiit @ére adoptée a la majorité de I'article 26 déola

de 1965 relative a la copropriété.

L'option de I'Union de syndicats peut étre intéeeds puisqu’elle permet de regrouper deux
structures existantes. Finalement, cette altermatst synonyme d’insécurité juridique dans la gasti
d’'un ensemble immobilier car I'union n’a plus desa’il manque un syndicat ou plus.

Toutefois, lors du 41" Congrés des Géometres-Experts, qui s'est ten@&n & La Rochelle, I'Ordre
des Géometres-Experts a fait diverses propostiorizans le cadre de I'Union de syndicats, 'OGE a
évoqué deux propositions : I'adhésion d’officeapbssibilité d’instaurer une interdiction de sodt
I'union si elle est créée des le départ sauf siutre mode de gestion est mis en place.

Cependant, aucune disposition |égislative n’a é82@n ce sens suite & ces propositions a |'except
des cas de scission de copropriété en volumese &didoption de la loi ALUR, il est désormais
impossible de sortir de I'Union de syndicats apmesir eu recours a la scission de copropriété en
volumes.

[1.2.2.2.1 — L’Association Fonciere Urbaine de RtqAFUP)

Dans un second temps, et plus récemment, I'OrdseGilmmeétres-Experts a soutenu la mise
en place des Associations Foncieres Urbaines detRAFFUP). L'adoption de la loi ALUR du 24
mars 2014 a permis la création de celles-ci viaatinle 163°". Les AFUP sont définies a travers 6
articles du Code de l'urbanisme, dont certains threctement référence a I'ordonnance dyuillet
2004. Bien que le décret d’application ne soit asore promulgué, 'AFUP est clairement définie
dans l'article L322-12 du Code de l'urbanisme conétat «...) une association fonciére urbaine
autorisée qui a pour objet de permettre la cessies terrains inclus dans son périmeétre, apres avoir
réalisé un projet associant une opération de renrtement, au sens des 1° et 2° de l'article L.322-2,
et une opération d'aménagement, au sens de laitid00-1. L'association fonciere urbaine de projet
est régie par les dispositions du présent chap#ioels réserve des articles L.322-13 a L.322»16

206 418me congrés des géometre-experts, 11-13 septembrg P@IRochelleLes propositions des Géomeétres-
Experts : la copropriété et ses alternativ€sdre des Géomeétres-Experts, p.19
207ROTH V.,Redynamiser les associations fonciéres urbaimes 2014, Revue Géométre n°2114, p. 41
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Les AFUP sont la contraction d’actions qui existé@jn au sein des AFUL et des AFUA (Association
Fonciere Urbaine Autorisée). Une AFUP est une déidbn des AFU, elle est formée a l'initiative de
propriétaires, autorisée par accord de I'autoribdiaistrative et approuvée par une enquéte puhblique
L’AFUP est soumise a autorisation de l'autorité pétente en matiére d’élaboration de PLU. Il est &
noter que les AFUP ont une particularité de tailbéest une association fonciére urbaine autorisée,
donc un établissement pulBiit Les AFUP seront soumises au régime des ARUA

Dans le contexte actuel de lutte contre I'étalemehain et de densification des surfaces, 'AFUP a
pour objectif de valoriser autant que possibleiplus parcelles lorsqu’elles sont regroupées erdeue
parvenir a un aménagement urBginCette valorisation est primordiale car les paesgprises unes a
unes ne présentent pas ou peu d'intérét et sofdigpanexploitables (construction difficile voire
méme impossible) dG a leurs configurations.

Les AFUP doivent pouvoir étre utilisées dans dédfés types de configurations territoriales. Les
conditions particulieres peuvent étre cumulativesime : un parcellaire morcelé, une multitude de
du parcellaire complexe il est, dorénavant, possilalur la collectivité locale d'établir des périnast

de projet en y assouplissant les conditions de mis@euvre des décisions de retrait de certaines
parcelles aprés aménagement.

L'objectif est, ici, de modifier le parcellaire viane opération de remembrement ou de I'effacer
totalement en regroupant les parcelles. Mais, dansas, ce sont les propriétaires qui prennent en
charge les colts des aménagements car en corigdparterrains bénéficient d'une plus-value due a
la viabilisation opérée dans le cadre de 'AFU.

L’article 163 de la loi ALUR a donc permis deux ehse : la possibilité pour les collectivités
locales de déterminer leurs propres périmetresrdietp et d’assouplir les conditions de retrait de
parcelles inclues dans une AFYP
Tout d’abord, I'instauration d’'un périmétre de gtopermet aux propriétaires fonciers de se regroupe
avec pour objectif de favoriser une dynamique ctille et une mise en valeur des terrains.

Le fait que la collectivité instaure ce périmetné fedonne un réle de moteur dans le domaine de
'urbanisation et permet de rassurer les propriésaiqui ne connaissent pas les problématiques
d’aménagement. Ce n’est pas la collectivité qupracéder a 'aménagement et au remembrement
mais un ameénageur. Celui-ci va contribuer a medtrecontact les différents propriétaires afin de
parvenir & un aménagement optimal de la zone avecaximum de concertation plutét que le résultat
d’'une action administrative. Les régles d’urbanisimappliquer doivent étre définies a l'intérieur de
son document d'urbanisme (carte communale, plaal Idurbanisme, ...) et doivent permettre de
suivre une continuité du projet urbain de la cailéte.

Ensuite, 'AFUP est un outil simple et opérationerlmatiere de commercialisation. Les modalités de
retrait de terrains aménagés de I’AFUP ce sontugdies lorsque les promoteurs intéressés par ltacha
de terrains ne le sont pas pour entrer dans I'isgdan. L’acquéreur n'est, alors, pas obligé @grer
I'association, surtout quand il envisage d'effectl® construction d'un batiment a destination
d’habitats collectifs.

Cependant, les AFUP n’ont pas encore fait I'objehdiécret d’application permettant d’apporter des
précisions, comme par exemple pour le seuil defass en dessous duquel le retrait d'un terrain
aménageé peut étre pris sans enquéte publique raisajorité des membres de I'association.

La mise en place des AFUP renforcera, a n’en patedd’'usage des ASL et des AFUL. Elles
présentent avec leur souplesse de fonctionnementawamir pour la gestion des ensembles
immobiliers.

208 DAUDRE G., MENG J.-P.Protéger, densifier et aménagérefrénois, 30 mai 2014, n° 10, p.582

209 Création de 'AFU de projetRevue Géometre, septembre 2013, n°2106, p. 8

210yVACHER A., Retour d’expériences sur les Associations Fonsiéhbaines et analyse des perspectives des
AFU de Projet Mémoire de master, soutenu en juin 2014

211 Fiche loi ALUR les AFUP ministére du Logement et de I'Egalité des Teindé®
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